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Saadosmuutoksen tavoitteet

Hallituksen esityksen mukaan Sanna Marinin hallitusohjelmassa todetaan maankaytto- ja
rakennuslain uudistamisesta mm. seuraavaa. Vieddan maankaytt6- ja rakennuslain uudistus loppuun
parlamentaarisessa valmistelussa. Uudistuksen paatavoitteita ovat hiilineutraali yhteiskunta,
luonnon monimuotoisuuden vahvistaminen seka rakentamisen laadun parantaminen ja
digitalisaation edistaminen. Lisdksi on otettava huomioon yhdyskuntarakenteen sosiaalinen ja
taloudellinen kestavyys lakiehdotuksen saannoksilla.

Lausuntopyynndssa lain kokonaisuudistuksen tavoitteiksi on todettu muun muassa kaavaprosessin
sujuvuuden edistaminen, kuntien maapolitiikan vahvistaminen, ihmisten
osallistumismahdollisuuksien parantaminen, rakentamisen luvissa ja ilmoituksissa yhden luukun
periaatteen ja sahkoisen asioinnin edistaminen seka rakennetun ympariston valtakunnallisen
digitaalisen rekisterin ja tietoalustan luominen, joihin maankayttda ja rakentamista koskevat
paatokset ja prosessit tukeutuisivat.

Pidan lakiuudistukselle esitettyja tavoitteita tarkeina ja myds perus- ja ihmisoikeuksien
ndakokulmasta kannatettavina. Kiinnitdn huomiota siihen, etta lausunnolla oleva esitys on
ymparistoministerion ehdotus, eivatka 24.4.2018 asetetun monijdsenisen tyéryhmatyon tulokset ole
olleet kaytettdvissa tata lausuntoa kirjoittaessa. Lausuntopalvelun lausuntopyyntémateriaaliin on
liitetty lausumia muutamilta tydryhman tyéhon osallistuneilta tahoilta, minka perusteella kay ilmi
ministerion pyytaneen ikdan kuin ennakkolausuntoa osalta tyéryhmatydskentelyyn osallistuneista
tahoista. Lakiuudistuksen valmisteluprosessin kuluessa on lausuttavana ollut sddadéskokonaisuuden
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osia. Nyt lausuttava luonnos kaavoitus- ja rakentamislaiksi on kuitenkin ensimmainen koko
maankaytto- ja rakennuslain sisallon kattava esitys.

Totean, etta hyvan lainvalmistelun kriteereihin kuuluu muun ohella valmisteluprosessin selkeys ja
avoimuus. Pidan lainvalmisteluun liittyvien osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksien
jarjestamisen kannalta ongelmallisena menettelytapaa, jossa lakiuudistukseen osallistuneiden
lukuisten asiantuntijoiden antama panos ei nayta tulleen dokumentoiduksi tyéryhmatyota koskevan
raportin tai edes muistioiden muodossa niin, etta se olisi vuorovaikutuksen kohteena. Mydskaan
aiempaan esimerkiksi alueidenkdyton kokonaisuutta koskevan sadanndsehdotusten kuulemisesta ei
I6ydy hankkeen sivuilta yhteenvetoa. Demokraattisen paatoksenteon ja sdaddsten luotettavuuden
kannalta ei voida pitaa riittdvana sita, etta kuuleminen valmiista sddadosehdotuksesta toteutetaan
sindnsa asianmukaisesti, mutta valmisteluprosessin avoimuus jaa toteutumatta. Menettelylld on
kielteisia vaikutuksia mahdollisuuteen arvioida ehdotuksen taytantédnpanokelpoisuutta seka
valmistelun onnistuneisuutta.

Keskeisimpia muutoksia ja niiden vaikutusten arviointia

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Esityksessa on katsottu, etta valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden toteutumisen kannalta on
tarkead, ettd ne otetaan oikeusvaikutteisesti huomioon valtion viranomaisten toiminnassa ja
kaikessa kaavoituksessa. Maakuntakaavoituksen merkitysta tavoitteiden konkretisoijana ja
valittdjana kuntakaavoitukseen ei enda korostettaisi, koska maakuntakaavoitus keskittyy
maakunnallisiin kysymyksiin ja koska kuntakaavoituksella, varsinkin yleiskaavoituksella on keskeinen
rooli tavoitteiden toteuttamisessa.

Esityksen perusteluissa on todettu, ettd alueidenkdyton ohjaus on keskeinen osa kunnallista ja
kunnan asukkaiden itsehallintoa. Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden valmistelua
koskevaan sdantelyyn lisattdisiin lakiin maininta lausunnon pyytamisesta myos kunnilta, mikali asia
koskee niitd. S3annods korostaisi entisestaan kuntien roolia valtakunnallisten
alueidenkayttotavoitteiden toteuttamisessa maakuntakaavoituksen keskittyessa maakunnallisiin
kysymyksiin nykyista rajatummin oikeusvaikutuksin.

Esityksen mukaan uudessa suunnittelujarjestelmdssa maakuntakaava olisi ohjeena muulle
suunnittelulle ja viranomaistoiminnalle vain maakunnan aluerakenteen kehittdmisen periaatteiden,
valtakunnallisen ja maakunnallisen liikennejarjestelman ja -verkon kehittamisen periaatteiden seka
maakunnan viherrakenteen kehittamisen periaatteiden osalta.
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Totean, etta valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) ovat konkretisoituneet pdaasiassa
maakuntakaavoituksessa tehtavissa alueidenkayttoratkaisuissa. Maakuntakaavan oikeusvaikutusten
rajaamisella on vaikutusta myos valtakunnallisten alueidenkayttdintressien valittymiseen
kuntakaavoitukseen.

Toisin kuin esityksessa on katsottu, ei maakuntakaavassa oikeusvaikutteisena esitettavien teemojen
rajaaminen korosta maakuntakaavan roolia pitkan aikavalin yleispiirteisena suunnitelmana, vaan
VATien toteuttamisen ja valittdmisen instrumenttina maakuntakaavan merkitys heikkenisi
oleellisesti. Ndin ollen esityksen perusteella jaa epaselvaksi, miten 15 §:n mukaiset valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet, jotka voisivat koskea myds asioita, joilla on valtakunnallisesti merkittava
vaikutus ilmastonmuutoksen hillintdaan ja siihen sopeutumiseen, konkretisoituisivat.

Pidan suunnittelujarjestelman selkeyden ohella keskeisend, ettad suunnittelujarjestelmaa
kehitettdessa otetaan huomioon kunnallisen itsehallinnon lisaksi ne mekanismit, joilla voidaan
ohjata alueidenkayttoa valtakunnallista ohjausta tarvitsevissa asioissa kuntia velvoittavasti, mutta
tavalla, joiden toteuttamiseen myds valtio sitoutuu.

Tarkoitan talla erityisesti toimia ja tavoitteita, jotka koskevat valtion velvoitteita esimerkiksi Suomen
hiilineutraaliuden saavuttamisessa tai muita ilmioita, joihin alueidenkayttoratkaisuilla voidaan
valittomasti tai valillisesti vaikuttaa, kuten kansallista turvallisuutta koskevat seikat.

Maakuntakaavoituksessa esitettavien alueidenkayttomuotojen rajaamisen vaikutukset esim.
ilmastotavoitteiden osalta on arvioimatta. Esityksessa olisi tarpeen perustella, miksi jatkossa
vaikkapa yhdyskuntarakenteen ja energiantuotannon ohjaus maakuntatasoisesti ei enaa olisi
oikeusvaikutteisesti tarpeen.

Pidan riittamattomana, ettd edella mainittuihin ilmidihin pyritdaan vastaamaan tavoitesaannoksilla,
jotka sisaltyvat esityksen 5 ja 6 §:iin.

Esityksessa ei ole otettu kantaa mydskdaan ehdotetun maakuntakaavoituksen roolin vaikutusta
ymparistoperusoikeussaanndksen toteuttamiselle osallistumismahdollisuuksien nakdékulmasta.
Nahdakseni oikeudellisesti merkityksellisten alueidenkayttoratkaisujen kasittelyn supistuminen
maakuntakaavassa kaventaa myos tietoisuutta ja mahdollisuuksia vaikuttaa oman kunnan
ulkopuolella suunniteltuihin alueidenkayttoratkaisuihin.

Kaavoitusta ja rakentamista ohjaava lainsaadanto on keskeisessa roolissa myds
ymparistéperusoikeussaannoksen kulttuuriperintdéa koskevan sisallén toteutumisessa. Pidan
myonteisena ehdotettua maailmanperintokohteita koskevaa sdaanndsehdotusta.
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Esityksen mukaan sdadannds koskisi niitda Suomen alueella olevia kulttuuri- ja luonnonperinnén
kohteita, jotka on hyvaksytty maailman kulttuuri- ja luonnonperinnén suojelemisesta tehtyyn
yleissopimukseen (SopS 19/1987) perustuvaan maailmanperintéluetteloon.

Pidan tarkeand, ettd maailmanperintdkohteita koskeva uusi 7 §:n saanndos voitaisiin ottaa huomioon
kaavojen lainmukaisuuden arvioinnissa. Tastd nakokulmasta esityksen tavoite, jonka mukaan 7 §:n
tarkoitus on turvata kohteiden yleismaailmallisten erityisarvojen huomioon ottaminen ja vaaliminen
alueidenkayton suunnittelussa ja lupakdytdnndissa nayttaisi jadvan toteutumatta, koska saannos ei
sisally kaavojen sisaltoa koskeviin oikeudellisiin vaatimuksiin.

Katson maakuntakaavan oikeusvaikutteista sisaltoa koskevan ehdotuksen olevan omiaan
vaikeuttamaan kaavajarjestelman selkeytta ja oikeusvaikutusten tulkintaa kuntakaavoituksessa.
Ehdotus tarkoittaisi kdaytanndssa tarkentuvan suunnittelun periaatteen muuttumista
alueidenkayttomuotokohtaiseksi niin, etta vain ehdotetussa 18 §:ssa esitettyjen asiakokonaisuuksien
kehittamisperiaatteet olisivat ohjeena yleiskaavan laadinnalle ja yleiskaavattoman alueen
asemakaavan laadinnalle.

Valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja seudullisesti merkittavista asiakokonaisuuksista jaisi siis
merkittava osa vaille ylikunnallista intressien yhteensovittamista maakunnan liiton toimesta ja
siirtyisi kuntien tehtavaksi. Kiinnitan huomiota siihen, ettd maakuntakaavoituksessa
oikeusvaikutteisesti tarkasteltavien asiakokonaisuuksien rajaaminen ei kuitenkaan rajaa tarvetta
tehda seudullisten vaikutusten arviointia kuntakaavoituksessa, mikali osoitettavalla alueidenkaytélla
sellaisia vaikutuksia on. Maakuntakaavan sisaltéa koskevan ehdotuksen tulkintaan vaikuttaa
olennaisesti myos ehdotettu aluerakenteen maaritelma, jolla ei kaavajuridiikassa ole vakiintunutta
sisaltoa.

Kaavojen laadulliset vaatimukset

Ehdotuksen mukaan maakuntakaavan, yleiskaavan ja asemakaavan sisaltévaatimukset muuttuisivat

laadullisiksi vaatimuksiksi. Maakuntakaavan sisaltéa koskevia muutoksia on kuvattu edella. Esityksen
perustelujen mukaan yleis- ja asemakaavan laadulliset vaatimukset olisivat nykyisten maankaytto- ja
rakennuslain 39 §:n ja 54 §:n sisdltovaatimusten kaltaisia ja ne olisivat perusteena lainmukaisuuden

arvioinnille.

Esityksen mukaan yleiskaava ja asemakaava sailyttaisivat pitkalti nykyiset roolinsa alueidenkayton
suunnittelujarjestelmassa, mutta niihin ehdotetaan erdita kaavaprosessin sujuvuutta lisdavia
muutoksia. Laissa ehdotetaan sdadettavan kaavojen laadullisista vaatimuksista, joihin kaavoja
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laadittaessa olisi kiinnitettava erityistda huomiota, ja jotka olisivat perusteena kaavan sisallon
laillisuuden arvioinnille.

Laadulliset vaatimukset korvaisivat nykyisessa laissa kaavoille asetetut sisdltovaatimukset.
Laadulliset vaatimukset ovat keskeisessa asemassa lain uudistamiselle annettujen sisall6llisten
tavoitteiden toteutumisessa.

Totean, ettd voimassa olevalle maankaytto- ja rakennuslaille leimallista on tavoitteellisuus ja
joustavat sdaannokset esim. kaavoituksen sisaltovaatimuksissa, joiden aineellisoikeudelliset
reunaehdot ovat tdsmentyneet yhdessa selvitysten riittavyytta koskevien ratkaisujen kanssa 20
vuoden aikana hallintotuomioistuimien ratkaisukdytannon kautta. Tarkentuvan suunnittelun
periaatteen mukaisesti eri kaavalajeilla on omat tehtdvansa, missa oikeusvaikutusten kannalta
keskeistd on, ettd yleispiirteisempi suunnitelma ohjaa yksityiskohtaisemman suunnitelman
laadintaa.

Kiinnitdan huomiota siihen, etta ehdotetuissa laadullisissa vaatimuksissa on myds aiemmista
sisdltovaatimuksista poikkeavia vaatimuksia, jotka liittyvat muun muassa viherrakenteeseen,
ilmastonmuutokseen ja kiertotalouteen.

Esityksesta tai sen vaikutusten arvioinnista ei kay ilmi, mika sisdltovaatimusten uudelleen
nimedmisen tarkoituksena on. Kaavajuridisen terminologian nakdkulmasta sisaltévaatimuksilla on
kaavojen aineellisoikeudellisiin vaatimuksiin kytkeytyva merkitys, kun taas laadullisilla tekij6illa on
ollut tapana viitata johonkin ei-sitovaan, mutta tavoitteellisiin seikkoihin. SGdnnésmuutosten sisallon
arvioinnissa on huomattava myos, etta kaavoituksessa sisaltévaatimusten huomioon ottamisvelvoite
on kasitteena vakiintunut ja eri sisdltovaatimusten kohdalla siitd on hallintotuomioistuimien
ratkaisukdytantod. Ehdotettu muutos, jonka mukaan laadullisiin vaatimuksiin on kiinnitettava
erityista huomiota, jattaa epaselvaksi, millaista muutosta kaavojen sisaltdon on tavoiteltu ja
rinnastuvatko laadulliset vaatimukset lainmukaisuuden arvioinnissa sisaltdvaatimuksiin.

Kiinnitan suunnittelujarjestelman kehittamistarpeista huomiota myds tuulivoimarakentamista
koskeviin 10 luvun erityissdannoksiin. Sdannoskohtaisissa perusteluissa ei ole otettu kantaa siihen,
miksi on tarpeen edelleen sdaannelld yhden uusiutuvan energiamuodon tuotantoon liittyvista
menettelyistd. Pidan tarkednad, etta nykytilanteessa sadddsohjauksessa kiinnitetdadan huomiota eri
energiatuotantomuotojen yhdenvertaiseen kohteluun myds suunnittelujarjestelmassa. Mikali
suunnittelujarjestelman keventamista pidetdan teollisen mittakaavan tuulivoimatuotannolle
tarpeellisena, tulisi tuulivoimayleiskaavaa koskeva menettely mahdollistaa myds muille oleville ja
tuleville uusiutuvan energian tuotantomuodoille.

Kaupunkiseutusuunnitelma
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Esityksen mukaan kaupunkiseutusuunnitelma olisi uusi osa suunnittelujarjestelmaa. Se olisi
pakollinen Helsingin, Tampereen, Turun, Oulun, Jyvaskylan, Kuopion ja Lahden kaupunkiseuduille.

Katson suunnittelujarjestelman kehittamistarpeiden liittyvan voimakkaammin alueiden erilaisuuden
huomioon ottamiseen kuin itse uunnitteluinstrumenttien muuttamiseen. Suunnittelun saantelyn ja
suunnitteluvalineiden tulisi palvella niitd yhteiskunnallisesti merkittavia tavoitteita, joita varten koko
saantelya tarvitaan. Pidan tarkeana, etta kuntien ja kaupunkien nakemykset
suunnitteluinstrumenttien kehittdmisessa ja kehittdmiskohteissa otetaan lainvalmistelussa
vakavasti.

Vaikutusten arviointi

Esityksen mukaan 70 §:ssd saddetty vaikutusten arviointi sdilyisi padosin nykyisen lain mukaisessa
muodossa pienin tarkistuksin. Pykalan 1 momentin mukaan kaavan tulisi perustua kaavan
todenndkoisesti merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun, mika vastaisi nykyistd paremmin
SOVA-direktiivissa (2001/42/EY) kaytettya ilmaisua. Muutoksena nykyiseen sdanndkseen
puhuttaisiin myos em. suunnittelun edellyttdmasta tarpeellisesta tiedosta ja selvityksista. Talla
tarkoitettaisiin laajasti suunnittelun aikana ja ennen sita kertynytta ja hankittavaa suunnittelua
palvelevaa tietoa, joka voisi perustua niin tutkimuksiin, selvityksiin kuin myds osallisilta
vuorovaikutusmenettelyn kautta kerattavaan tietoon ja aineistoon.

Lakiin ehdotetaan otettavaksi my6s voimassa olevaa maankaytto- ja rakennusasetuksen 1 §:43
vastaava sadannos vaikutusten selvittdmisen laajuudesta ja tarkkuudesta. Esityksen mukaan
vaikutusluetteloa on jasennetty uudelleen ja sinne lisattaisiin arvioitavia vaikutuksia kuvaavat
kasitteet "terveyteen ja viihtyvyyteen” seka ”ilmastonmuutoksen hillintdan seka
ilmastonmuutokseen sopeutumiseen”.

Kaavoituksen ollessa aikaan ja paikkaan sidottua, myds suunnittelun oikeudellisten reunaehtojen
joustavuutta on voitu perustellusti pitdaa kaavoitusta ohjaavan lainsaadannon vahvuutena.
Tapauskohtaisuus on otettu huomioon menettelyllisissa reunaehdoissa, kun vaikutusten arviointi
kaavalle on tullut perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suunnitteluun.

Kiinnitdn huomiota siihen, ettd kaavoituksen lainmukaisuuden tapauskohtainen arviointi ja joustavat
saannokset yhdessa jattavat hallintotuomioistuimien tehtavaksi ratkaisun lainmukaisuuden
arvioinnin selvitysten riittavyyden nakoékulmasta jo nykytilanteessa. Kaavoitukseen liittyvien
selvitysten riittdvyydesta on muodostunut mittava hallintotuomioistuimien ratkaisukdytanto, jonka
tuntemus on valttamatonta kaavojen sisadltovaatimusten tayttymisen arvioinnissa.
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Kaavoihin kohdistuvissa valituksissa menettelyyn liittyvista valitusperusteista selvitysten riittavyys on
ollut kaytetyin valitusperuste koko maankaytto- ja rakennuslain voimassa olon ajan, joko yksin tai
yhdessa muiden valitusperusteiden kanssa.

Esityksessa ei ndyteta tunnistetun vaikutusten arviointia koskevan menettelysaannoksen merkitysta
saannosten selkeydelle ja yhdenmukaiselle soveltamiselle. Sen sijaan etta selkeytettaisiin
vaikutusten arvioinnin sisdltdd syntyneen oikeuskadytannon perusteella, esityksessa ehdotetaan
vaikutusten arvioinnin laajentamista merkittavista vaikutuksista todennékoisesti merkittaviin
vaikutuksiin. Tama tarkoittaisi kaavoitusmenettelyn oikeudellisten reunaehtojen hamartamista
ennakoimattomaksi ja todennakdisesti johtaisi siihen, etta vaikutusten arvioinnin riittavyytta
koskevat muutoksenhakuprosessit lisadantyisivat.

Kiinnitdn huomiota my®s siihen, ettd menettelysadanndsten on jo nykyiselldan arvioitu tayttavan
SOVA-direktiivin vaatimukset. Kaavoituksessa on voimassa olevin saanndksin mahdollistettu
alueidenkayton suunnittelu myo6s ilman hankkeita. Kuntien itsehallinnollinen asema huomioon
ottaen tdma mahdollisuus tulisi sailyttad myos jatkossa. Erityisesti yleispiirteisen suunnittelun osalta
heraa kysymys, mita kaavan todennakdisesti merkittavilla vaikutuksilla tarkoitetaan tilanteessa, jossa
varataan alue teollisuudelle tai tyopaikka-alueelle, mutta yleiskaavaa laadittaessa ei viela tiedeta,
millaisena alueet toteutuvat.

Pidan menettelysaanndsten ennakoitavuuden ja selkeyden kannalta ehdotusta vaikutusten
arvioinnin muuttamista suunnittelun edellyttamista tutkimuksista ja selvityksista tarpeellisesta
tietoon ja selvityksiin ongelmallisena. Esityksesta ei selvia, miksi suunnittelun perustumista selvitys-
ja tutkimustietoon (asiantuntijatietoa) pitdisi entisestdan laajentaa. Kaavaprosessin aikana kertyva
tutkimus- ja selvitysaineisto on jo voimassa olevan sdaanndksen aikana kertynyt usein mittavaksi,
mika osaltaan vaikeuttaa muiden kuin asiantuntijoiden suunnittelunprosessin seuraamista ja
suunnitelmasta mielipiteen muodostamista.

Saamelaisten oikeudet

Esityksessa ehdotetaan, etta vaikutusten selvittamista koskevan 71 §:n 2 momentin mukaan
valmisteltaessa kaavaa, joka sijoittuu tai jonka todennakaoisesti merkittavat vaikutukset ulottuvat
saamelaisten kotiseutualueelle, olisi 1 momentissa tarkoitettujen vaikutusten tunnistamisessa
erityisesti tarpeen tunnistaa sellaiset vaikutukset, jotka kohdistuvat saamelaisten kulttuuriin ja
perinteisiin elinkeinoihin ja oikeuteen harjoittaa niita.

Esityksen perustelujen mukaan kaavalla, joka sijoittuu tai jolla on vaikutuksia saamelaisten
kotiseutualueelle, ei saisi vahdistd suuremmassa maarin heikentda saamelaisten oikeutta yllapitaa ja
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kehittaa omaa kulttuuriaan ja harjoittaa perinteisia elinkeinojaan. Tallainen kaava olisi siis laadittava
siten, etta se ei heikenna vahaista suuremmassa maarin saamelaisten mahdollisuuksia kayttaa heille
alkuperaiskansana kuuluvia, perustuslaissa turvattuja oikeuksia.

Saamelaisten oikeuksia koskevan esityksen 8 §:n mukaisen heikentamiskiellon ja vaikutusten
arviointia koskevan 71 §:n 2 momentin osalta kiinnitdn huomiota luonnonsuojelulaista 6.9.2021
(EOAK/6112/2021) antamaani lausunnon sisaltoon. Ehdotetut sdannokset tarkoittavat seka
huomioon ottamisvelvoitetta ettd heikentamiskieltoa, joka kohdistuu kaavoitusviranomaisiin.

Pidan tarkedana saamelaisten perusoikeuksien toteuttamista ohjaavien sdanndsten ottamista lakiin.
Viranomaisten ja saamelaisten yhteistoiminnan kehittamisen ja sujuvuuden nakokulmasta pidan
olennaisena, ettd perusteluissa esitettaisiin, milla tavalla ehdotettujen 8 §:nja 71 § 1 momentin on
tarkoitus muuttaa nykyisen lain mukaista viranomaistoimintaa ja menettelyja. Esityksessa ei ole
otettu huomioon, ettd saamelaisvaikutusten arviointi -kdsitteena on sisallollisesti tasmentymaton ja
arvioinnin sisallon tuottaminen todennakoisesti edellyttda erityisosaamista. Tasta syysta pidan
valttamattomana, ettd viranomaisten ja saamelaisten yhteistoiminnan edellytykset tietoon
perustuvaan paatdksentekoon turvataan ennen heikentamiskiellon ja sita koskevien
selvittamisvelvollisuuksien saatamista..

Rakennusvalvonta

Esityksen mukaan julkinen rakennusvalvonta sailyisi kunnallisena tehtdvana. Kunta jarjestaisi
rakennusvalvontaviranomaisen tavanomaisen tai vaativan tasoisena. Rakentamislupahakemus
ratkaistaisiin sijoittumisen harkinnan osalta (sijoittamislupa) aina kunnan itsensa toimesta
riippumatta siitd, onko kunta organisoinut rakennusvalvonnan vaativan vai tavanomaisen tasoiseksi.
Kuitenkin tilanteessa, jossa hankkeen toteuttamisen vaihe (toteuttamislupa) on tekniseltd tasoltaan
vaativaa eikd kunnalla itselldnsa ole riittavaa teknistd osaamista, tulisi kunnan hankkia sopimusteitse
tarvittavaa lisdosaamista vaativan tasoiselta rakennusvalvontaviranomaiselta. Jarjestely muistuttaa
esimerkiksi ymparistoterveydenhuollossa sovellettavaa kuntien alueellista yhteistoimintaa.

Pidan hyvan hallinnon periaatteiden toteutumisen kannalta valttamattomana, etta
rakennusvalvontojen yhteistydmahdollisuudet turvataan nykyiseen tapaan myds lainsaadannolla.
Rakennusvalvonnan jarjestaminen kahdentasoisena jattdaa nyt esitetyssa muodossa kuitenkin
avoimeksi, miten hankkeet jakautuisivat tavanomaista tai vaativan tasoista rakennusvalvontaa
edellyttaviksi. Endotuksen taytantdonpanokelpoisuus suhteessa rakennusvalvontaviranomaisen
tehtavia koskeviin saanndksiin ja esimerkiksi henkildstéresurssien riittavyyteen ei ole kaikilta osin
arvioitavissa.

ELY-keskuksen valvontatehtava
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Esityksessa ehdotetaan elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskusten valvontatehtdvan laajentamista
vastaamaan lahes tilannetta ennen vuoden 2017 tehtya muutosta, jossa ELY-keskuksen valitusoikeus
rajattiin kaavoituksessa koskemaan valtakunnallisesti ja maakunnallisesti merkittavia asioita.
Esityksessa ei ehdoteta palautettavaksi ELY-keskukselle kaavoituksen ohjaustehtavaa.

Piddan muutoksenhakua koskevien sadnndsten kannalta perusteltuna selkeyttda viranomaisen
muutoksenhakumahdollisuutta koskevaa sdantelya. Kiinnitan kuitenkin huomiota, vuoden 2017
maankdytto- ja rakennuslain muutokseen johtaneeseen keskusteluun, jossa joidenkin ELY-keskusten
katsottiin puuttuvan muihin kuin merkittaviin asioihin kuntien kaavaratkaisuissa. Keskusteluun liittyi
myo0s tarve kehittaa valtion viranomaistoimintaa ylhaalta alaspain kohdistuvasta hallinnollisesta
ohjauksesta ennakolliseksi yhteistoiminnaksi.

Oikeusasiamiehen kansliassa on seurattu viranomaisten valitusoikeuden kadyttéa ja kohdentumista.
Vuonna 2020 tarkastushavaintojen perusteella ELY-keskusten valilla oli huomattavaa eroa
esimerkiksi siind, millaisiin maankaytt6- ja rakennuslain mukaisin lupa-asioihin
muutoksenhakuoikeutta kdytettiin. Havaittavissa oli mydskin valitusoikeuden ulottuvuuden tietoista
kyseenalaistamista. Pidan tarkeana, etta hallinnon ohjauksessa kiinnitettaisiin huomiota
viranomaistoiminnan yhtendisyyteen seka toimintakulttuuriin, joka ei ole yksinomaan riippuvaista
saannoksista.

Maankayttosopimus ja maksut

Maankayttésopimuksia koskevan sadntelyn perusoikeusvaikutuksia on kasitelty esityksen suhdetta
perustuslakiin koskevassa osiossa. Johtopaatdksena arvioinnissa on todettu maankdyttésopimuksen
osalta, ettei perustuslakivaliokunta ole aiemmissa lausunnoissaan arvioinut sopimussaantelya niin
seikkaperaisesti, ettd nyt esitetyn ja aiempaa vastaavan sopimusvapaussdantelyn voitaisiin sindnsa,
ilman uutta arviointia, todeta olevan perustuslain vaatimusten mukainen.

Esityksen mukaan maankayttosopimuksin kerattavista maksuista edelleen saadetaan siten, etta
maksuperusteesta voidaan sopia ja ettd se voi olla esimerkiksi arvonnousuperusteinen nykyisen
soveltamiskaytannén mukaisesti. Sdantelya ehdotetaan kuitenkin ennakoitavuuden lisaamiseksi
taydennettavaksi siten, etta kunnan olisi maapolitiikan ohjelmassaan padatettava etukateen ne
tarkemmat maksujen maaraamisen perusteet, jotka poikkeaisivat lain 21 luvun mukaisista
yksityiskohtaisista maksuperusteista (140 § 5 momentti).

Totean, ettd esityksessa perustuslakivaikutuksista todettu on tulkittavissa toiveeksi esityksen
saattamiseksi eduskunnan perustuslakivaliokunnan kasiteltavaksi.
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Ymparistoministerion teettdmassa maankadyttomaksuja ja kehittdmiskorvausta koskevassa
selvityksessa (YM 2020:4 s.28) on kiinnitetty huomiota kuntien kaavoituskdytantdihin todeten
ensimmaisen asemakaavan osalta kunnalle olevan taloudelliselta kannalta edullisempaa pyrkia
ostamaan tai pakkolunastamaan maa ennen asemaakaavoitusta verrattuna siihen, etta alue
asemakaavoitettaisiin sen ollessa yksityisen omistuksessa, jolloin maanomistajan kanssa tehtaisiin
maankayttésopimus. Tdma johtuu siitd, ettd samasta omaisuudesta maarattaisiin lunastuslain
(603/1977) korvausperusteita noudattaen pienempi osa kunnalle kuin mita kunnalla on lain mukaan
mahdollisuus peria maankayttésopimuksin MRL 12 a luvun nojalla.

Kiinnitan huomiota siihen, etta kuntien harjoittamasta kaytanndosta kaavoittaa Iahinna vain
omistamiaan alueita, on laillisuusvalvonnassa tullut verrattain usein esiin tilanteita, joissa yksittaiset
maanomistajat kantelevat kaavoituksen hitaudesta ja tosiasiallisesta vuosien tai vuosikymmenten
ajan kestavasta rakennuskiellosta kaavoituksen liikkeelle [ahtemattomyyden tai kaavoituksen
keskeneraisyyden vuoksi.

Maankayttosopimusten kustannusperusteisen maksun osalta edelld mainitussa selvityksesta kay
ilmi, ettd useissa maapoliittisissa ohjelmissa raportoidaan varsin tarkasti kunnalle maapolitiikasta,
erityisesti tontinluovutuksesta, maan vuokralle antamisesta, maankayttésopimuksista ja
kiinteistoverosta kertyvia vuotuisia tuloja. Sen sijaan naista eika juuri muistakaan kuntien
julkaisemista asiakirjoista kuten tilinpaatoksista ilmene se, kuinka paljon kunnassa kaytetaan varoja
vuositasolla MRL 12 a luvussa tarkoitettujen yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin taikka milla
tavalla kustannukset kohdentuvat niille asemakaava- tai asemakaavamuutosalueille, joille
sijoittuvista hankkeista maankayttomaksuja on peritty.

Pidan selvityksessa esitettya kustannusinformaation puutteellisuutta asiana, joka olisi tarkeaa
ratkaista lainsadadanndssa niin, etta lisattaisiin hallinnon avoimuutta ja mahdollistettaisiin maksun
maarittelyn arviointi oikeudelliselta kannalta. Sopimusvapauden ulottuvuuteen liittyy olennaisella
tavalla myos se, ettd sopimuskumppanina kunnalla on aina maankayttéon liittyen yksinoikeus
julkisen vallan kayttoon, eika sopimuksella voida saada aikaan oikeutta esimerkiksi tietyn sisaltoisen
kaavaratkaisun hyvaksymiseen kunnassa.

Siirtymasaannokset

Esityksessa on ehdotettu maakuntakaavoihin siirtymasaannoésta, jonka perusteella
maakuntakaavojen oikeusvaikutteisuus muuttuisi taannehtivasti. Sama koskisi myos yleiskaavoja.

Se, etta maakuntakaavojen oikeusvaikutteinen sisalté muuttuisi viiden vuoden paasta, tarkoittaisi
kaytannossa, etta suunnitteluratkaisu muuttuisi suoraan lain nojalla siitd, millaisena valtuusto sen on
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hyvaksynyt. Totean, etta kaavoitustoimivalta kuuluu kunnalle ja voimassa olevan lainsdadannon
mukaan kaavaa muutetaan tai se kumotaan vain saman prosessin jalkeen kuin milla se on laadittu.

Kiinnitan huomiota siihen, etta tehdyt kaavaratkaisut ovat tulosta eri sisdltévaatimusten
yhteensovittamisesta, jossa mm. on otettu huomioon ratkaisun kohtuullisuus maanomistajan
nakokulmasta. Esityksessa tulisikin ottaa kantaa siirtymasaannésten perustuslainmukaisuuteen
erityisesti kunnallisen itsehallinnon piiriin kuuluvaan kaavoitustoimivallan ja omaisuuden suojaa
koskevilta osin.

Siirtymasaanndsten seurauksena maakuntakaavojen oikeusvaikutteinen sisalto ei olisi
yksiselitteisesti tulkittavissa kaavaratkaisusta.

Totean, ettd muutos seutukaavoista maakuntakaavoihin tapahtui erittdain hitaasti. Maankaytto- ja
rakennuslain voimaantulon jalkeen kesti vuoteen 2014 asti, etta kaikki maakunnan liitot olivat
saaneet laadittua edes yhden maakuntakaavan maankaytt6- ja rakennuslain sadnndsten mukaan.
Pidan siirtymasaanndksessa esitettya aikaa eparealistisena, siita ndakokulmasta, etta siirtymaaikana
maakunnan liitot ehtisivat paivittaa tehdyt kaavaratkaisut uuden lain sisdltévaatimuksia vastaaviksi.

Erityisharkinta-alue ja poikkeaminen

Esityksen mukaan nykyisen lain suunnittelutarvealuetta koskeva saantely muuttuisi esityksen 52 § ja
53 §:ssa erityisharkinta-alueeksi. Esityksen mukaan erityisharkinta-alueita olisivat suoraan lain
nojalla alueet, joilla rakentamisen tiivistymisen tai yhdyskuntateknisen verkostojen ja liikkennevaylien
rakentamisen tai niiden toteuttamisedellytysten turvaamisen takia on syyta erityisesti harkita uuden
rakentamisen maaraa ja sijoittumista. Saannds vastaisi padosin voimassa olevan lain 16 §&:n
suunnittelutarvealuekdsitetta. Suunnittelutarveratkaisu muuttuisi erityisharkinta-alueen
sijoittamisluvaksi.

Poikkeamispaatds puolestaan muuttuisi esityksen mukaan poikkeamisluvaksi ja poikkeamislupa
noudattaisi padosin maankaytto- ja rakennuslain 171 §:ssa saadettya.

Vaikka myontamisedellytykset lupamenettelya edeltaville paatoksille sailyisivat samoina, sisaltyy
ehdotukseen kuitenkin epaselvyytta eri lupaprosessien kayttdalaan. Voimassa olevan lain
suunnittelutarveratkaisujen kayttdalaa ja poikkeamispaatosta koskevasta laajasta oikeuskaytannosta
olisi mahdollista nostaa esiin niita tyypillisia tapauksia, joissa kyseisten menettelyjen kdyttoala on
katsottu ylitetyn ja tarvittaessa ottaa luvanmyoéntamisehtoihin my6s naita koskevia reunaehtoja.
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Rakentaminen

Esityksessa rakentamista koskien keskeisimpia ovat muutokset luvanvaraisuuden rajaukseen,
toimenpideluvasta lupatyyppina luopuminen seka rakentamisluvan muuttuminen kaksivaiheiseksi.

Katson, etta rakentamisen saantelyn ensisijaisena tavoitteena tulisi selkeys, jossa luvanhakijalle on
ymmarrettavasti esitettavissa hankkeen edellyttamat lupaprosessit ja hakemusten edellyttamat
selvitykset. Yhdessa erityisharkinta-alueen sijoittamislupaa ja poikkeamislupaa koskevan sdaantelyn
kanssa rakentamisen lupajarjestelma ei vaikuta selkeytyneen.

Digitaaliset tietosisallot

Esityksessa ehdotetaan kuntien ja maakuntien liittojen tuottamien rakennetun ympariston tietojen
tietorakenteiden yhtendistamista ja tiedon koneluettavuutta sekd prosessien sahkoistamista.

Pidan erityisesti digitaalisiin tietosisaltoihin siirtymistd perusteltuna, silld niin kaavat kuin
luparatkaisut ovat sdhkdisid. Kiinnitdn huomiota siihen, ettd jarjestelmien kuten valtakunnallisen
digitaalisen rekisterin ja tietoalustan kayttoon ottamisessa turvataan tietojen kaytettdavyyden ohella
myo0s tietojen luotettavuus, yhteentoimivuus seka saatavuus. Tietomallien kayttokelpoisuus myds
laillisuusvalvonnan kannalta tulee turvata niin, etta esim. kaavaratkaisun osalta on yksil6itavissa
nykyista fyysista kartta-asiakirjaa vastaavat oikeudellisesti merkittavat seikat, kuten kaavamerkinnat
ja -maaraykset.

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.

Lausuntopalvelu.fi 12/14



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?

Makinen Tiina
Eduskunnan oikeusasiamiehen kanslia - Apulaisoikeusasiamies Maija
Sakslin, esittelijand vanhempi oikeusasiamiehensihteeri Susanna Waha
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