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Ymparistoministerion lausuntopyynto luonnoksesta halli-
tuksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi

Johdanto

Ympadristoministerio pyytaa lausuntoja luonnoksesta hallituksen esitykseksi,
joka koskee uutta kaavoitus- ja rakentamislakia. Uudella kaavoitus- ja rakenta-
mislailla on tarkoitus korvata voimassa oleva maankdytto- ja rakennuslaki. Lau-
suntopyynto koskee myds samassa yhteydessa esitettyja muutoksia eraisiin
muihin lakeihin.

Voimassa oleva maankaytto- ja rakennuslaki tuli voimaan vuoden 2000 alussa.
Toimintaymparistdssa on tapahtunut merkittavida muutoksia maankaytto- ja ra-
kennuslain voimassaoloaikana ja myds nakopiirissa oleva kehitys haastaa uusiin
toimiin. Uudella kaavoitus- ja rakentamislailla parannettaisiin saantelyn vaikut-
tavuutta erityisesti ilmastonmuutoksen hillitsemiseksi ja siihen sopeutumiseksi,
kiertotalouden edistamiseksi, luonnon monimuotoisuuden turvaamiseksi, ra-
kentamisen laadun parantamiseksi seka alueidenkdyton ja rakentamisen paa-
tosten ja tietosisallon valtakunnallisen digitaalisuuden mahdollistamiseksi.

Tausta

Maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen valmistelu kaynnistettiin par-
lamentaarisesti kevaalla 2018. Ty organisoitiin asettamalla tydoryhma, parla-
mentaarinen seurantaryhma ja laaja sidosryhmafoorumi (ymparistoministerion
paatos 24.4.2018). Tyoryhma nimitti lisaksi kuusi valmistelujaostoa, joissa oli
jasenina ymparistoministerion virkamiehia ja pysyvina asiantuntijoina sidosryh-
mafoorumiin kuuluvien tahojen edustajia. Eduskuntavaalien jalkeen parlamen-
taarisen seurantaryhman kokoonpano muuttui osittain (ymparistoministerion
padtds 26.6.2019). Toimielimet asetettiin 31.12.2021 asti. Valmistelun aikana
jarjestettiin lisdksi lukuisia seminaareja ja tyopajoja seka kuultiin laajasti eri si-
dosryhmien edustajia.

Lausuntopyynndn kohteena on ymparistdministerion ehdotus uutta kaavoitus-
ja rakentamislakia koskevaksi hallituksen esitysluonnokseksi.

Tavoitteet
Esityksen padtavoitteita ovat hallitusohjelman mukaisesti hiilineutraali yhteis-
kunta, luonnon monimuotoisuuden vahvistaminen seka rakentamisen laadun
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parantaminen ja digitalisaation edistaminen. Tavoitteena on lisdksi muun mu-
assa edistaa kaavaprosessin sujuvuutta, vahvistaa kuntien maapolitiikkaa, pa-
rantaa ihmisten osallistumismahdollisuuksia, edistdaa rakentamisen luvissa ja
ilmoituksissa yhden luukun periaatetta ja sahkdista asiointia seka luoda raken-
netun ymparistdn valtakunnallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta, joihin
maankdyttda ja rakentamista koskevat paatokset ja prosessit tukeutuvat.

Raahen kaupungin lausunto

Ympadristoministerio pyytaa lausuntoja luonnoksesta hallituksen esitykseksi,
joka koskee uutta kaavoitus- ja rakentamislakia, VN/279/2018. Rakennuslain-
saddanto uudistuu kokonaisuudessaan. Lailla kumotaan voimassa oleva maan-
kaytto- ja rakennuslaki.

Samassa yhteydessa on tehty muutosesityksia eraisiin muihin lakeihin. Ennen
kaikkea maankayttoa koskevat osittain ajantasaistettavat kiinteistonmuodosta-
mis- ja lunastuslaki, joista hallituksen esitys on jo annettu (HE 26/2021).

Esitys kaavoitus- ja rakennuslaiksi

Lakiluonnos on keskikokoiselle kaupungille epasuotuisa. Esityksesta nayttaa li-
saantyvan tehtavia ja velvoitteita kunnille sekd maanhankinnan kustannusten
nousua.

Lakiuudistus on maankdyton suunnittelun ja rakentamisen keskeinen perusta ja
toiminnan edellytys. Lakiuudistuksella on merkittava yhteys myos lunastuslain
uudistamiseen ja korostumiseen asemakaavan yleisten alueiden haltuunoton
toimitusmenettelyssa.

Raahen kaupunki katsoo, etta lakiluonnosta uudeksi kaavoitus- ja rakennuslaiksi
ei tule vieda eteenpain ja sen valmistelu tulee keskeyttaa. Tarvittavien muutos-
ten tekeminen ja niiden vaikutusten arviointi ei ole mahdollista suunnitellussa
aikataulussa. On myos epdselvad, onko kuntien kuuleminen ollut riittavaa lakia
valmistellessa suhteessa niihin taloudellisiin vaikutuksiin, joita lakiuudistus kun-
nille edetessaan tuottaisi.

Lain lahtokohdat eivat tunnista maankdytdn suunnittelun arkirealismia, jossa
maankayton, kaavoituksen ja rakennusalan osaajien rekrytoiminen kuntiin on
haasteellista isommissakin kaupungeissa. Kunnat kantavat padvastuun yhdys-
kuntien toimivuudesta paikallisiin olosuhteisiin parhaiten sopivin keinoin. Nykyi-
nen maankaytto- ja rakennuslaki on varsin toimiva. Raahen kaupunki katsoo,
ettd kuntien paatosvaltaa ei saa entisestaa kaventaa.

Nykyisessa laissa ei ole sellaisia lainuudistustarpeita, jotka vaatisivat voimassa-
olevan lainsdaadannon perustavanlaatuista uudistamista, johon nyt on ryhdytty.
Toisaalta uudistus ei ndyta tuovan helpotusta niihin ongelmallisiin asetelmiin,
joita nykyinen laki arkity6ssa aiheuttaa.
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Alueidenkayton suunnittelujarjestelma ja eri kaavatasojen

oikeusvaikutukset

Alueidenkdytdn suunnittelujdrjestelman sailyttdminen kaavahierarkioineen en-
nallaan on jarkevaa. Nykyinen lainsdadant6 on toimiva ja mahdollistaa kunta-
kohtaisesti sovitetut toimintamallit, kuten jatkuvan yleiskaavoituksen mahdolli-
suuden.

Maakuntakaavoituksen oikeusvaikutusten karsiminen ja ELY-keskuksen roolin
vahvistaminen valtakunnallisten alueiden kadyttotavoitteiden toimeenpanossa
sen sijaan ei jouhevoita menettelykaytantdja. Jotta kunnissa voitaisiin toimia
joustavasti ja ketterasti alueidenkayton suunnittelussa, olisi tarkeaa, etta kaava-
jarjestelman hierarkia sailyisi ennallaan niin, etta valtakunnallisten alueiden-
kayttotavoitteiden huomioiminen arvioidaan jo maakunnan mittakaavassa.
Tama on myds ainoa tapa hallita ilmastonmuutoksen hidastamisen ja luonnon-
monimuotoisuuden turvaavaa yhdyskuntarakenteen kehittamista, silld kyseiset
ilmiot skaalautuvat kaikille hallinnon tasoille ja vaativat ratkaisuja kaikilla ta-
soilla.

Se, ettd alueidenkaytdn suunnittelujarjestelman oikeusvaikutuksia yleispiirtei-
sella, eli maakuntakaavan kaavatasolla heikennetaan ja vahvistetaan valituskay-
tantoja, kuten nyt ollaan tekemadssa, johtaa poukkoilevaan, ei kokonaiskuvaa
hallitsevaan ja ei l[dapinakyvaan maankayton suunnitteluun. Tama ei ole kiinteis-
tonomistajien tai kunnan etu eika palvele ymparistoon liittyvien haasteiden hal-
linnassa. Sen sijaan olisi parempi kdytanto vahvistaa kuntien ja ELY-keskusten
roolia maakuntakaavan laatimisessa.

Maakuntakaavoissa tulisi sdilyttda maakuntaliiton autonomia sen maarittelemi-
sessd, mitka seikat maakunnan alueella vaativat maakunnallista tarkastelua ja
sailyttaa maakuntakaavan oikeusvaikutukset. Erityisesti energiaintensiivisyyden
kasvaessa siirryttaessa hiilettomiin teollisuus- ja lilkkenneratkaisuihin, ei muutok-
seen kyeta ilman maakunnallisen tason suunnittelua. Esimerkiksi tulvarajojen
asettamiseen ja tulvien hallintaan liittyen maakunnallinen suunnittelutaso pal-
velisi kuntien etua. Lisdksi ilmastoon ja luonnonmonimuotoisuuteen liittyva vai-
kutusten arviointi olisi luontevampaa toteuttaa maakunnallisella, kuin kunnalli-
sella tasolla.

Kuntien alueidenkayton suunnittelutaso

On hyva, etta yleiskaavoitus ja asemakaavoitus sailyttavat nykyiset roolinsa alu-
eidenkdyton suunnittelujarjestelmassa. Tama mahdollistaa kaavoituksen kytke-
misen kuntastrategisiin tavoitteisiin ja strategiseen maankaytdn suunnitteluun,
mika vahvistaa strategisten maankdytonsuunnitelmien demokraattista legitimi-
teettid. Lakiuudistuksessa olisi mahdollistettava myos hyvaksi koettu jatkuvan
yleiskaavoittamisen kdytanto. Jotta jatkuva yleiskaavoitus olisi helpommin otet-
tavissa kayttoon, tulisi lakiin lisdtd reunaehtoja sen suhteen, minkalainen selvi-
tys- ja tietopohja on riittava kulloinkin kdsilla olevien teemojen ratkaisemiseksi.
Yleiskaavan ja asemakaavan yhteiskasittely on kannatettava uudistus.

Yleiskaavan kdyttamistd rakentamisen perusteena tulisi tarkastella laissa laa-

jemminkin kuin vain asuin- ja tuulivoimarakentamiseen liittyen. Tulisi arvioida,
voidaanko muidenkin nk. vihredn energian tuotantolaitosten rakentaminen lu-
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vittaa vastaavin ehdoin yleiskaavalla. Yleiskaavan laatimiskustannusten perimi-
nen olisi talldin syyta laajentaa kaikkiin yksityisen edun vaatimiin yleiskaavoihin.
Huomionarvoista on kuitenkin maaritelld ne reunaehdot, jolloin yleiskaavan
kdyttaminen suoran rakennusluvan perusteella ei ole mahdollista asutukseen
tai energiantuotantolaitosrakentamiseen liittyen. Lisdksi poikkeamisluvitusten
reunaehdoista yleiskaavan ohjaamaan rakentamiseen liittyen tulisi saataa liit-
tyen esimerkiksi energiatuotantolaitosten teknologiseen kehittymiseen, jolloin
parhaan ja tehokkaimman teknologian kdyttaminen on perusteltua.

Uudet vuorovaikutuskaytannot
Lakiuudistuksessa esitetyt uudet vuorovaikutuskaytannot vaikuttavat kesken-
eraisilta, sekavilta ja ristiriitaisilta.

Mita tarkoittaa 66§ kohta: "Mahdollisuuden varaaminen mielipiteen esittémi-
seen kaavan valmisteluvaiheessa ei ole tarpeen, jos kaavalla ei ole todenndikéi-
sesti merkittdvid vaikutuksia ja kaavan tarkoituksen ja merkityksen kannalta
riittéivé mahdollisuus osallistumiseen ja vaikuttamiseen voidaan turvata kaavan
aloitusvaiheessa sekd asettamalla kaavaehdotus julkisesti néhtdville”? Onko
jossakin tapauksessa mahdollista, ettd kaavaehdotusta ei asetettaisi julkisesti
nahtaville? Epaselvaa on myds, mita lakiluonnoksessa tarkoitetaan kohdalla ”il-
moituksen ldhettdminen ei ole tarpeen, jos asianomainen on hyvdksynyt yleis tai
asemakaavaehdotuksen”. Miten asianosainen ilmoittaa hyvaksyneensa asema-
kaavaehdotuksen?

Valmisteluvaiheen mielipiteen antamisen mahdollisuuden sisallyttaminen lakiin
lisda kdaytanndssa kaavaprosessiin yhden tason lisda. Tama kaventaa kuntien
harkintavaltaa erilaisten kaavaprosessien lapiviennissa. Valmisteluvaiheen kuu-
leminen on jo vakiintunut toimintatapa Raahessa ja mielipiteen antaminen on
sidottu kaavaluonnoksen nahtavillaoloon. Tulisi myos maaritella tarkemmin
kuulemisen prosessista, esimerkiksi mika mielipiteen annon maaraaika on.
Suunnitteluprosessi ei etene, mikali mielipiteita tulee huomioida prosessin kulu-
essa jatkuvasti.

Tavoite ilmastomuutoksen hillitsemisesta seka

luonnonmonimuotoisuuden turvaamisesta

Lain tavoite ilmastonmuutoksen hillitsemisesta on tavoiteltava, mutta myds
luonnon monimuotoisuuden turvaaminen tulee huomioida vastaavasti. Laissa
osoitetaan selkeasti ne seikat, joiden kautta ilmastonmuutoksen hillintaa voi-
daan kaavoituksessa edistaa (5§ 1-3 kohdat). Myds luonnon monimuotoisuuden
turvaamiseksi olisi |0ydettava arvioitavissa oleva kriteeristd vastaavalla tavalla.

Sen sijaan kaavan vaikutuksien selvittaminen suhteessa luonnonmonimuotoi-
suuteen sekd ilmastoon ja ilmastonmuutoksen hillintddn on vaatimuksena koh-
tuuton (71§ kohdat 3 ja 5). Kyseisten seikkojen selvittdminen vaatii hyvin laajaa
ja moniammatillista osaamista, jollaista talla hetkelld ei ole edes valttamatta
tarjolla. Vaikutusten oikea arviointi edellyttaisi kaikkien yhdyskuntarakentee-
seen vaikuttavien rakenteiden ja ekosysteemien elinkaarimallin hallintaa. Tama
avaa herkan valitustien ja ajaa kunnat laatimaan erittdin laajoja, kalliita ja yksi-
tyiskohtaisia selvityksid kaavoituksen yhteydessa.
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Kaupunkiseutusuunnitelma

Laissa ei tulisi maaritella, milla alueilla kaupunkiseutusuunnitelma on laadittava.
Kyseisenkaltainen maaritelma on keskisuuren kaupungin nakékulmasta eriar-
voistava, eikd lakiluonnoksessa tunnisteta muita ylikunnallisia suunnittelupai-
neita, kuin kasvukeskuksiin liittyvat seikat.

Digitalisoidut tietorakenteet ja tietoaineisto

Lakiluonnoksen vaatimus digitalisoitujen tietorakenteiden tietojen yhdistami-
sessa maakunnan liittojen, kuntien ja valtion jarjestelmien kanssa on kustannus-
vaikutuksiltaan kuntien tdmanhetkinen resurssitilanne huomioiden kohtuuton.

On epaselvaa, mita lakiuudistuksessa tavoitellaan ajantasaisella tietoaineistolla
ja siita laadittavalla tiivistelmalla. Riippuen lain tavoitteesta tietoaineiston suh-
teen, toteuttamisen kustannukset voivat olla hyvin vaihtelevat. Lakiuudistuk-
sessa esitetddn, ettd kuntalaiselle on varattava mahdollisuus esittdd mielipide
kaava-asioiden kokonaisuudesta ja kaavoitusaloitteista. On kuitenkin epdselvaa,
mihin prosessiin tdma mielipiteen esittdminen johtaisi.

Vaikutukset maapolitiikkaan

Katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuus esityksen mukaan poistuisi. Ne voitai-
siin ostaa tai lunastaa. Nahddan kustannusten nousu ja aikataulujen pitkittymi-
nen yhdyskuntarakenteen toteuttamisessa.

Vanhojen rakennuslain aikaisten, haltuun otettujen yleisten alueiden omistusoi-
keuden siirtyminen kunnalle suoraan lain nojalla ollaan my6s poistamassa. Ra-
kennuskaavojen aikaisia katuja on muodostettu kiinteistoiksi toistaiseksi vahan
Raahessa. Seuraa yhtakkinen kiire hakea katualueiden lohkomisia, joiden avulla
menettely on ollut joustavaa ja edullista. Jos toimituksia ei ehdita tehda ennen
lain voimaantuloa tai mahdollisten siirtymasaannosten aikana, jaa todennakoi-
sesti epaselvyyksia kiinteistdjarjestelmaan.

Lunastuskorvaustilanteet tulisivat yleistymaan, jolloin seuraa huomioitavaksi
kdypan arvon paalle maarattava kompensaatio yleisista alueista maanomistajille
maksettaviin korvauksiin. Yleisten alueiden vapaaehtoiset kiinteistonluovutuk-
set kaupungille loppuisivat, koska lunastusrelaatiosta seuraa nahtavasti korke-
ampi hinta.

Nayttaa, etta eri tilanteisiin ennestaan sopivia menettelytapoja karsiutuu pois.
Luonnoksessa esitetyt muutokset eivat nayttaisi ainakaan edistdavan kaupungin
maapolitiikkaa.

Kaavoituksesta seuraava arvonnousu

Valmistellun mukainen kunnan kaavoituksen toteuttamisen kustannusvastuun
kasvattaminen huonontaa kaupungin taloudellisia mahdollisuuksia kaavoittaa
yksityisessa omistuksessa olevaa maata.

Kustannusvastuu on jaamassa pois kaikilta saadetyn kerrosneliometrirajan alle
jaavilta kaavahankkeilta. Kaavan toteuttamisen kustannukset pystyttaisiin katta-
maan maanomistajilta perittavilla sopimuskorvauksilla vain erittdin suurta ar-
vonnousua tuottavissa hankkeissa.
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Koituu painetta kerata kaavan toteuttamisen kustannuksia veroista. Toisin sa-
noen nekin maksavat, jotka eivat hyody kaavasta.

Esitys kiinteistonmuodostuslaiksi ja Laiksi kiintean omaisuu-

den ja erityisten oikeuksien lunastuksesta

Lakiesitys kiinteistonmuodostamislaiksi sisaltaa keskeisimmilta osin tietosuojaa,
toimitusmenettelya, tiedottamista ja rekisterdintia koskevia muutoksia. Osittain
nadyttaa tulevan entista joustavampia menettelyvaihtoehtoja ja sahkoisten toi-
mintatapojen mahdollistaminen.

Lunastuslain muutoksista seuraa niin ikdan vaikutuksia toimitusmenettelyyn ja
korvauksiin. Yleisten alueiden lohkomisen asemesta kiinteisténmuodostus
muun muassa katualueiden osalta tapahtuisi lunastamalla. Lunastuskorvaukset
ovat jo tdhan mennessa nostaneet maan hintatasoa, koska vapaaehtoisissa kau-
poissa on voitu yleensa suorittaa maltillisia raakamaan hintoja.

Kaavoituksen tulee lahtea ensisijaisesti kaupungin omista lahtdkohdista. Kau-
punki ei voi aina kaavoittaa vain omia maitaan. Lunastamista on kaytetty har-
voin pakkotilanteissa. Alueiden hankinta ilmeisimmin muuttuu entista hanka-
lammaksi.

Siirtymavaihe lisaa kiinteistonmuodostamisen tarvetta erityisesti vanhojen katu-
alueiden osalta ja aiheuttaa monenlaista lisatyota. Lakiuudistupaketeista seuraa
merkittavasti lisdkoulutuksen tarvetta kiinteistorekisterinpitokaupungin henki-
[ostolle.

Tavanomainen ja vaativa rakennusvalvonta

Kahden tason rakennusvalvontojen malli on lakiluonnoksessa epéaselva ja tar-
peettoman monimutkainen, eikd mahdollisia ongelmakysymyksia ole huomi-
oitu, mallin tavoitteet ovat saavutettavissa muilla keinoin. Raaheen rakenne-
taan vuosittain noin 50 omakotitaloa, ja jokunen kerrostalo ja julkinen raken-
nus. Kaupunki haluaa jatkossakin paattaa ja olla lupaprosessissa ndissa koh-
teissa, eika siten etta palvelut ostetaan suuremmasta kaupungista. Muutos lisaa
byrokratiaa ja monimutkaistaa kaikkia lupaprosessin vaiheita.

Sijoittamislupa ja rakentamislupa

Lakiluonnoksen lupajarjestelma muutokset ovat epdaselvia ja kuntia paljon tyol-
listavia. Nykyisen maankaytto- ja rakennuslain mukaan kasitelladn suunnittelu-
tarveratkaisu, poikkeamislupa ja rakennuslupa. Rakennusluvan alla on pienem-
mat toimenpiteet, joille on myos jatkossakin tarvetta. Varsinkin asemakaava-
alueella tulee pienemmatkin rakennelmat terveellisyyden ja turvallisuuden
vuoksi pitda lupajarjestelman piirissa.

Rakennusluvat tietomallipohjaisiksi

Rakennusluvan tietomallipohjaisuuteen liittyvat vaatimukset edellyttaisivat jar-
jestelmien seka prosessien uudistamista ja henkiloston osaamisen merkittavaa
kehittamista. Raahessa on noin 25 000 asukasta ja tietomallipohjainen raken-
nuslupa ei palvele pienempia rakennushankkeita, joissa resurssit ovat muuten-
kin rajalliset. Tavanomaisempi suunnittelu ja rakennuslupa tulisi olla ndissa koh-
teissa jatkossakin kaytossa.
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Patevyysvaatimukset

Tavanomaisen rakennusvalvonnan rakennustarkastajan ei ole tarpeellista osoit-
taa patevyytta ymparistoministerion valtuuttaman toimijan antamalla todistuk-
sella. Patevyysvaatimukset tulee kohtuullistaa siten, etta rakennusinsin6ori voi
toimia kunnan rakennustarkastajana. Kustannukset nousevat, jos patevyysvaati-
muksia lisataan ja se vaikeuttaa tydévoiman palkkaamista kuntiin. Huomioitava
on myds, ettd kohteet ovat padosin omakotitaloja ja niita pienempia kohteita,
joiden vaatimustaso on alhaisempi.

Rakennusvalvonnan lisatehtavat

Rakennusvalvonnalle ei tulisi saataa ydintehtaviin liittymattomia kokonaan uu-
sia tehtavia (rakennus- ja purkumateriaaliselvitykseen, varastoitavien maamas-
sojen laatuun, sattuman varaiset tarkastusten tekemiseen tai rakennusten kat-
sastamiseen liittyvat valvontatehtavat ja vastuut). Nama tehtdvat ovat raken-
nushankkeeseen ryhtyvan ja kiinteistdnomistajan tehtavia. Ei ole tarpeellista,
ettd kunta ottaisi tasta vastuuta.

Hulevedet

Lakiluonnoksen lahtékohtana oli, ettd hulevesisaantelyyn tehdaan vain eraita
kuntien toivomia selvennyksia ja tarkennuksia soveltamisen helpottamiseksi,
eika sdantely ole tdssa vaiheessa laajojen periaatteellisten muutosten tar-
peessa. Kuitenkin sddannoksia ja niiden perusteluita on muutettu oleellisesti.
Muutosten seurauksena hulevesien hallintaa koskeva sdantely ei enaa riittavasti
tue kuntien edellytyksia toimia hulevesien hallinnassa kokonaisvaltaisesti.

RAAHEN KAUPUNKI

Rakennusvalvonta
Maankaytto ja mittaus
Kaavoitus

Johtava rakennustarkastaja
Juha Arola

Kaupungingeodeetti
Mikko Moilanen

Kaavoituspaallikko
Anu Syrjapalo
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