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

Lausunnon antamiselle olisi tullut olla enemman aikaa kuin 10 viikkoa, silla lausunnon hallinnolliset
kasittelyt kunnissa lyhentavat lausunnon valmistelun aikaa todellisuudessa muutamaksi viikoksi.
Hallituksen esitykseen seka muihin materiaaleihin perehtymiseen olisi tarvittu enemman aikaa, silla
materiaalimaara oli varsin mittava.

Kuntakaavoituksen suunnittelutasot

Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu pitaa hyvana, etta lakiesityksessa on kuntakaavoituksessa
sailytetty yleiskaava- ja asemakaavatasot. Se takaa kaupungin suunnitelmallisen ja strategisen
kehittamisen ennakoivasti, mutta myos toteutuksen ohjaamisen tarkemmalla tasolla, jolloin muun
muassa rakentamisen laatua voidaan ohjata asemakaavoituksella. My6s osallisten kaavaprosessiin
osallistumisen nakdkulmasta kaksi portainen kaavajarjestelma on selkeampi ja seurattavampi.

Lappeenranta oli mukana kuntakaavasimulaatiossa, jossa tutkittiin yhden kuntakaavan periaatetta ja
toteuttamista. Tavoitteena olleet skaalautuvuus, ymmarrettavyys ja my0os digitalisuus on
toteutettavissa paremmin nykyista kaavajarjestelmaa kehittamalla ja lainsdadantoa tarvittavin osin
muuttamalla.

Termien maarittely

Lakiluonnoksen 3 §:ssa on maaritelty kaavoitus- ja rakentamislain keskeisia termeja. Keskeisten
termien maarittely on kannatettava kehityssuunta, mutta osin maaritelmat ovat vaikeasti
tulkittavissa ja ymmarrettavissd, joten ne voivat hankaloittaa lain tulkintaa entisestaan. Mikali
termeja maaritellaan, tulisi maarittelyjen olla yksiselitteisia.
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Nykylain hyvat puolet ja uudessa lakiluonnoksessa esitetyt kaavaprosessin joustavuudet

Nykyinen maankaytto- ja rakennuslaki on koettu hyvaksi kaavoitusta ja muuta maankayttoa
ohjaavaksi laiksi, ja sitd on opittu tulkitsemaan ja tulkinnasta on saatu hyvin toimivia kaytanteita
oikeuden paatosten kautta. Voimassa olevan MRL:n mukaisia maankaytén suunnitteluvalineita
voidaan hyodyntaa joustavasti ja erilaisia kuntia palvellen.

Uuteen lakiluonnokseen on kirjattu hyvia jouston mahdollisuuksia, kuten yleis- ja
asemakaavoitusprosessien samanaikaisen kasittelyn mahdollistaminen selkedmmin kuin voimassa
olevassa MRL:ssa. Tosin nykyinenkin laki mahdollistaa yleiskaavan ja asemakaavan laatimisen
samanaikaisesti. Lakiluonnoksessa on tdsmennetty samanaikaisen valmistelun saannosta ja
mahdollistettu kaavojen hyvaksyminen samalla paatoksella. Lakiluonnoksen mukaan yleiskaavan
hyvaksymispadtoksessa voidaan samalla paattaa alueella voimassa olevan asemakaavan
kumoamisesta, mika merkittavasti sujuvoittaa kaavoituksen prosesseja.

Lakiluonnoksessa on lisaksi kevennetty yleiskaavan vanhentuneisuuden arviointia suhteessa
ohjausvaikutuksesta asemakaavan laadintaan. Yleiskaavan vanhentuneisuuden arviointi edellyttaa
kunnalta vastuullisuutta ja sen arviointia on kdytettava harkiten, jotta yleiskaavan ohjausvaikutus

sailyy.

Yleiskaavan joustavuus

Yleiskaavan monipuolisuus, skaalautuvuus ja joustavuus suunnittelussa on sdilytetty
lakiuudistuksessa (25 §). Erilaisilla alueilla (keskustat, taajamat, haja-asutusalueet, suuret kaupungit,
pienet kunnat) on tarve eri tasoisille suunnitelmille. Yleiskaavan skaalautuvuus ja muunneltavuus
mahdollistaa sen kayton strategisena suunnitteluvalineena seka tarkempana suoraan rakentamista
ohjaavana suunnittelutasona esimerkiksi haja-asutusalueella. Yleiskaava on kaupungin strategian
kuva ja se valittaa strategisia tavoitteita asemakaavoitukseen ja muuhun tarkemman tason
suunnitteluun. On hyva, etta yleiskaava voidaan laatia jatkossakin myds rakentamista ohjaavana
niilla alueilla, missd asemakaavan laatiminen ei ole tarkoituksen mukaista (32 §). Yleiskaava on
todettu kdaytannossa oivalliseksi tyokaluksi haja-asutusalueen ja erityisesti kylien kehittamisen
suunnittelun valineena. Kylien kehittamisen edellytyksia parantaa myos ranta-alueita koskevan
kaavoituksen laadullisten vaatimusten (54 §) sdilyminen ja tdydentyminen.

Kaupan ohjaaminen

Kaupan sijoittamisen ohjaus on lakiluonnoksessa siirretty kuntakaavoituksen toimivallan piiriin,
mutta jaad epaselvaksi, voiko kaupan sijoittamista ohjata jatkossa suoraan myos asemakaavatasolla
(59 §). Kaupan sijoittelulla voi yha edelleen olla myds seudullisia vaikutuksia, jolloin asia tulisi
ratkaista strategisen suunnittelun tasolla eli yleiskaavassa. On kuitenkin erittdin hyva, etta kaupan
ohjaaminen on siirretty kunnan paatettavaksi. Kaakkois-Suomessa rajakauppa ja Venajalta
suuntautuva ostosmatkailu ovat osaltaan ohjanneet kaupan sijoittumista. Kaupan
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kehittymismahdollisuudet on haluttu turvata myos rajanylityspaikkojen laheisyydessa. Samalla
kuitenkin kaupan kokonaiskehityksen ja sijoittumisen painopiste on selkeasti ydinkeskustan ja
aluekeskusten yhteydessa. Lappeenrantaa kehitetadn lappeenrantalaisille ja matkailijoiden tuoma
lisavolyymi kaupan toimintojen kehitykseen suunnataan siten, ettd se tukee koko kaupungin
kehittamistd ja elinvoimaa. Tarvittaviin muutoksiin reagointi on oltava kunnan harkinnassa ja
paatosvallassa. Kyseinen joustavuus tulee sdilyttda lakiuudistuksessa jatkossakin. Kaupan
ohjaaminen kuuluu lakiluonnoksenkin mukaisesti kunnan strategisen suunnittelun piiriin ja silld on
merkittavaa vaikutusta yhdyskuntarakenteeseen. Vahittadiskaupan suuryksikdiden sijoittamisen
ohjaaminen tulee suunnitella kuitenkin yleiskaavatasolla.

llmastonmuutos kaavoituksessa

IImastonmuutoksen hillinta ja siihen sopeutuminen kaavoituksessa ja rakentamisessa on hyva lisdys
maankdyttda ohjaavaan lakiin (5 §). Kuitenkin tdsmentyneet ja laajentuneet kaavojen
sisaltovaatimukset (5 §, 29 § ja 39 §), jona edelld mainittua pykaladkin voidaan pitda, seka
vaikutusten arvioinnit aiheuttavat kunnille lisda selvitysvelvoitteita. Selvitysvelvoitteiden (70-71 §)
kasvattaminen tarkastelussa olevine vaihtoehtoineen lisda kaavoitusprosessin raskautta, vaatii
lisdresursseja sekd pidentda prosesseihin kdytettavaa aikaa. Kaavoituksen hitautta ja raskaita
prosesseja on kritisoitu nykyisinkin, joten kyseinen kehityssuunta ei ole tavoiteltavaa.
Selvitysvelvoitteet aiheuttavat myo6s resurssitarpeita ja lisddvat kaavoituksen kustannuksia.
Vaikutusten arviointi ja selvitysten laajuus tulee voida tehda kaavan merkittavyyteen ja aiheeseen
ndahden ilman velvoitetta kaavoituksen sisdlt6éon nahden tarpeettomiin selvityksiin.

Poikkeamisen saanndkset

Poikkeamisen seka alueellisen poikkeamisen sadadokset ovat sdilyneet samankaltaisina. Alueellisen
poikkeamisen osalta laki rajaa kuitenkin hyvin tiukasti, mita poikkeaminen voi koskea (kun kysymys
on asemakaava-alueella olemassa olevan asuin-, liike- tai toimistorakennuksen tilojen
muuttamisesta asuinkdyttéon tai muuhun ymparistohairiota aiheuttamattomaan kayttoon).

Olisi erittdin perusteltua, ettd myods muita poikkeamissisaltoja voitaisiin ratkaista alueellisesti.
Lappeenrannan kaupunkisuunnittelun nakemyksen mukaan ei ole tarpeen, etta laki rajoittaa
alueellista poikkeamista jatkossakin hyvin tiukasti. Erityisesti alueellisen poikkeamisen laajemmalle
tulkinnalle olisi tarvetta alueellista rakentamista koskevan asemakaavamaarayksen tarkistamisen
osalta (esimerkiksi korttelin piha-alueen istutettavan alueen yksityiskohtaista toteuttamista koskeva
maaradys). Myos jo poliittisessa paatdksen teossa paatetty ydinkeskustan pysakointinormi voitaisiin
paivittaa laajemmalle alueelle alueellisella poikkeamisella. Toki muutos on toteutettavissa myds
vaiheasemakaavalla, mutta sen prosessi on raskaampi kuin alueellisen poikkeamisen. Olennaista
kuitenkin on, etta alueellisen poikkeamisen laajempi soveltamismahdollisuus sujuvoittaisi
prosesseja. Nain minimoitaisiin tonttikohtaiset, rinnakkaiset poikkeamisluvat, jotka lisaavat vain
byrokratiaa ja kuluttavat kuntien sekda my6s rakennuttajien resursseja. Laissa on oltava joustoa, jotta
kunta voi itse paattaa, mita lupavalinetta kayttaa.
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Vuorovaikutusprosessi ja tiedottaminen

Vuorovaikutuksen ja osallistumisen painottaminen kaavaprosessin alkuvaiheeseen on kannatettava
kehityssuunta (658). Lakiuudistuksessa velvoitetaan kiinteistonomistajalta nykyista laajempaa
tiedottamista kaavaprosessin eri vaiheissa (354§), kun kyseessa on kaavoitus, joka aiheuttaa
lunastustarpeen tai rajoituksen, joka aiheuttaa maanomistajalle haittaa. Mikali on vaikea hahmottaa,
ylittyyko tiedottamisen kynnys, on hyvan hallinnon mukaista suosia tiedottamista laajalti, jotta
tiedoksisaantioikeus tulee turvatuksi.

Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu on kehittanyt viime vuosina tiedotusta,
vuorovaikutusmenetelmia ja osallisuuden tapoja. Vuorovaikutus on olennainen osa kaavoitusta, ja
vuorovaikutuksen painotus kaavoitusprosessin alkuvaiheeseen on erityisen tarkeaa.

Kaupunkisuunnittelun nakemyksen mukaan henkilékohtainen tiedottaminen esimerkiksi kirjeitse on
riittavaa, kun se toteutetaan kaavoituksen alkuvaiheessa. Tall6in maanomistaja on tietoinen
kaavaprosessin kdynnistymisesta ja pystyy seuraamaan kaavaprosessin etenemista muita
tiedonvadlityskanavien kuten kaavan verkkosivujen kautta. Tiedottaminen voidaan hoitaa
monikanavaisesti ja tehokkaasti muita tiedonvilitysvalineita pitkin ilman kaavoituksen resurssien
kasvattamista. Laissa tulisi ennemminkin nakya sahkoisten tiedotuskanavien kaytto, erityisesti kun
kaavoitustakin ollaan viemassa tietomalleihin ja sdahkoisiin muotoihin. Tiedostusmenettelyn
valitseminen on voitava tehda silla perusteella, millaisesta kaavahankkeesta on kyse ja millaisia
merkittavia vaikutuksia kaavalla on.

Lakiuudistuksessa esitetty tiedottamismenettely aiheuttaa kaupungille merkittavia kustannuksia ja
pidentaa entisestadn kaavaprosesseja. Tiedottaminen kirjeitse vaatii resursseja erityisesti
yleispiirteisessa kaavoituksessa, jossa kaava-alueet ovat hyvinkin laajoja ja maanomistajia voi olla
tuhansia. Vuorovaikutuksen monimutkaistaminen ja erillismenettelyt voivat lisdata myds
menettelyvirheen riskia.

Luonnon monimuotoisuuden turvaaminen, metsatalousalueet seka haitan korvaus

Tavoite luonnon monimuotoisuuden turvaamisesta ja vahvistamisesta on ristiriidassa lakiluonnoksen
saadosten kanssa. Laki velvoittaa mittaviin selvitykseen luonnon arvoista, mutta kaavalla ei
kdaytannossa kuitenkaan ole todellisia vaikutuksia esimerkiksi yleiskaavojen maa- ja
metsatalousvaltaisiin alueisiin, silla lakiluonnoksen mukaan merkinnat voidaan osoittaa maa- ja
metsatalousvaltaisilla alueilla edelleen ainoastaan informatiivisina, mutta ei velvoittavina. Luonnon
monimuotoisuuden turvaamisen tavoite on ristiriidassa my06s lakiluonnoksessa esitetyn
maisematyolupavelvoitetta koskevan siirtymasdaannoksen kanssa (380 §). Johtaako lakiluonnos
siihen, etta kunnat ja kaupungit voivat turvata ja vahvistaa luonnon monimuotoisuutta vain
omistamillaan maa-alueilla tai kaupunkimaisilla alueilla, varsinkin kun ottaa huomioon lisaksi
lakiluonnoksessa esitetyn korvauksen metsankayton rajoituksesta.
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Lakiluonnoksessa on uusi pykalaehdotus metsankayton rajoituksen korvaamisesta, mika ei edista
lakiuudistuksen tavoitetta luonnon monimuotoisuuden turvaamisesta, vaan ennemminkin heikentaa
sita. Laissa maaritelty korvaus voi aiheuttaa sen, ettd kaavamerkinnat ja maaraykset muodostuvat
ohjaukseltaan heikoiksi, jotta korvauskynnys ei ylity, ja ettei kunta joudu maksamaan korvauksia.
Lisdksi laissa maaritelty korvauskynnys 3000 euroa on erittdin alhainen, joten korvauskynnys ylittyy
hyvinkin helposti.

Lakiluonnoksessa esitettyja haitankorvauksien sdadoksia on selkeytettava (169 — 170 §). Nyt
lakiluonnoksen mukaan korvauskynnys voi ylittyd, jos maanomistaja ei voi kayttaa aluetta
yksityiseen rakentamiseen tai hyvakseen kohtuullista taloudellista hyotya tuottavaan toimintaan.
Laissa on madriteltava, mita kyseinen kohtuullinen hyoty tarkoittaa. Onko esimerkiksi metsatalous
tai viljelykaytto kohtuullista hyotya tuottavaa toimintaa? Onko mahdollista, ettd 170 §:n mukaan
maanomistaja voi saada korvauksen metsatalouden rajoituksesta, kun metsatalousmaata osoitetaan
yksityiseen rakentamiseen? Nain ei missadan nimessa saa olla. Kaavoissa osoitetut rakennuspaikat
nostavat alueiden arvoa, vaikka ne eivat kaikilta osiltaan toteutuisikaan heti kaavan
lainvoimaistuttua.

Erityisharkinta-alue ja sijoittamislupa

Erityisharkinta-alueen sijoittamisluvan edellytysten, erityisesti kaavallinen ja maankaytollinen
harkinta on voitava erottaa rakentamisluvasta ja siirtaa se kaavoituksesta vastaavan harkittavaksi.
Lakiluonnoksesta jaa epaselvaksi, voidaanko erityisharkinta-alueen sijoittamislupa kasitella erilldan
rakentamisluvasta. Kaavoittajalla on aina ensikdden tieto meneilldan olevasta ja tulevasta
kaavoituksesta ja alueiden kayton kehittamisesta. Luvan kasittelevan tahon ja toimielimen
paattaminen on ollut kunnan hallintosdannon mukaisesti kunnan itsensa paatettavissa ja ndin on
oltava jatkossakin. Sijoittamisluvan erottaminen toteuttamisluvasta erityisharkinta-alueella tulee
voida tehda erityisharkinta-alueella viranhaltijan paatoksesta, eika ainoastaan lakiluonnoksen
mukaisesti hakijan pyynnosta. Erityisharkinta-alueen sijoittamisluvan harkinta on muutettu
nykyisesta suunnittelutarvealueen oikeusharkinnasta tarkoituksenmukaisuusharkinnaksi.
Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu on pitanyt nykyista oikeusharkintaa toimivana, silla
oikeusharkinta on sisaltanyt kuitenkin kaavallisen harkinnan.

Asemakaavan aloiteoikeus ja maaraaika

Asemakaavan aloiteoikeudesta ja aloitteen kasittelyn maaraajasta ei ole tarpeen maaritella
kaavoitus- ja rakentamislaissa erikseen, silla siitd sddadetaan jo kuntalaissa. Kuntalain muutoksessa on
sdddetty, etta aloiteoikeus (kuntalaki 23 §) on kunnan asukkaalla, kunnassa toimivalla yhteisolla ja
saatiolla seka silla, joka omistaa tai hallitsee kiinteda omaisuutta kunnassa. Aloitteiden maaraajan
viivytykseton kasittely on oltava tasapuolinen riippuen aloitteesta, joten maardajan asettaminen ei
ole perusteltua. Piddmme tarkeana, etta lakiluonnoksesta on poistettu maanomistajan oikeus
valmistella asemakaavaehdotus, mika turvaa kunnan kaavoitusmonopolin sdilyttamisen ja
suunnitelmallisen maapolitiikan harjoittamisen.
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Kaupunkiseutusuunnitelman pakollisuus

Lakiluonnoksessa on esitetty, ettd kaupunkiseutusuunnitelma on laadittava tietyille
kaupunkiseuduille (50 §). Kuitenkin kaupunkiseutusuunnitelma laadittaisiin
oikeusvaikutuksettomana. Lappeenrannan kaupunkiseudulla kyseinen suunnitelma ei ole pakollinen,
mutta Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu ihmettelee suunnitelman laatimisen pakollisuutta, kun
suunnitelma itsessaan laaditaan oikeusvaikutuksettomana. Suunnitelman laatiminen vaatii aina
aikaa ja resursseja, mitkd ovat usein jo kortilla. Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu pohtii, miksi
rajallisia resursseja kdytettaisiin suunnitelmaan, jolla ei ole todellisia oikeusvaikutuksia, ja jolloin
suunnitelman ohjaus voi jaada hyvinkin heikoksi, jos suunnitelmaan ei sitouduta. Jos laissa
edellytetdaan kaupunkiseutusuunnitelman tekemista, lain tulisikin olla talta osin joustava ja
mahdollistaa suunnitelman laatimisen my0s oikeusvaikutteisena.

Tietomallit ja tietojarjestelma

Kaavoitus- ja rakentamislain keskeisia uudistuksia ovat maakuntakaavan, yleiskaavan ja
asemakaavan laatiminen tietomallina (luku 16). Lakiluonnoksen sdadoksessa on maaritelty, etta
”Alueidenkayton tietomallilla tarkoitetaan alueidenkayton tietojen kokonaisuutta koneluettavassa ja
yvhteen toimivassa tietorakenteessa sisdltden kohteen geometrian ja sijainnin seka siihen liittyvat
pddasialliset tiedot.” Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia sdadoksia
alueidenkayton tietomallien sisdllostd ja koneluettavasta tietorakenteesta (87 §). Sdadoksella
viitataan rakennetun ympariston tietojarjestelmaan (RYTJ), jonka valmistelu on kesken ja johon
liittyy epavarmuutta.

Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu kannattaa kaavoituksen tietomallien tehokasta hyodyntamista
ja tietojarjestelmien yhtendistamista. Digitalisaatio ei kuitenkaan saa aiheuttaa kunnille kohtuutonta
tyotaakkaa. Lisaksi kaavoitus- ja rakentamislain sitominen keskenerdiseen tietojarjestelmaan
aiheuttaa epdavarmuutta. Kuntia tulee tukea tietomalleihin siirtymisessa ja siirtymdsaanndsten on
oltava riittavan pitkia. Yhtendiseen tietojarjestelmaan siirryttdessa tulee tietojen siirtdmisen
tapahtua automatisoidusti rajapintoja pitkin.

Lisaksi valtion tulee varata riittavasti resursseja muun muassa tietomallipohjoisen kaavoituksen
kehittamistyohon kunnissa seka valtakunnallisen tietoalustan rakentamiseen, testaamiseen ja
kayttoonottoon. Laissa tulee olla riittavat siirtymasaannokset kuntien erilaiset nykytilanteet ja
kehitystarpeet huomioiden.

Siirtymasaannos 366 §

Lakiluonnoksessa esitetty siirtymasaannos (366 §) on kohtuuton. Siirtymasaannos tarkoittaisi sitd,
etta kaavat, jotka eivat ole ehtineet olla ehdotuksena nahtavilla olisi kdsiteltdva ja uuden lain
mukaan. Kaytanndssa tama voisi tarkoittaa kaavaprosessin aloittamista alusta, minka
Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu nakee hyvin tyollistavana ja kaavaprosesseja pitkittavana.
Lakiluonnoksen sisdltovaatimuksia ja selvitysvelvoitteita on tdaydennetty ja laajennettu, mika johtaisi
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kaavaratkaisun seka kaava-asiakirjojen laajaan paivittamistarpeeseen ja mahdollisesti uusiin
kuulemiskierroksiin.

Lappeenrannassa on panostettu kaavaprosessin alkuvaiheeseen: laajaan osallisuuteen
erimuodoissaan seka alkuvaiheeseen painottuvaan kaavavalmisteluun. Tavoitteena on, etta kaava
asiakirjoineen olisi mahdollisimman valmis jo luonnosvaiheessa. Tall6in osalliset ja lausuntoa antavat
viranomaiset pystyvat jo luonnosvaiheessa perehtymaan ja kommentoimaan mahdollisimman
pitkalle valmisteltuja kaavaluonnoksia, jotka pohjautuvat ajantasaiseen ja perusteltuun tietoon.
Heilld on kaytdssaan kaavaan sisaltyva laaja valmisteluaineisto kokonaisuudessaan seka selvitykset,
kaavaselostus vaikutusten arviointeineen ja hankkeen havainnekuvat.

ELY-keskuksen toimivalta

Lakiluonnoksessa on esitetty ELY-keskusten valvontatehtdvaa palautettavaksi samankaltaiseksi kuin
se oli ennen 2017 tehtya lakimuutosta. ELY-keskuksilla on tarkea rooli alueiden kayton
suunnittelussa erityisesti suunnittelun ohjaamisessa ja tavoitteiden yhteensovittamisessa seka
maakunnallisten ja valtakunnallisten tavoitteiden varmistaminen kuntien suunnittelussa.

Lappeenrannan nakékulmasta ELY:n roolin kannalta on olennaista ELY-keskuksen edistava ja neuvoa-
antava rooli alueellisen ja seudullisen kehityksen tukena, ei yksittaisten kaavahankkeiden
yksityiskohtainen ohjaaminen tai valvonta.

Rinnakkaislakien uudistukset

Lausunnon antamista ja lain vaikutusten arviointia vaikeuttaa useiden lakien, kuten
luonnonsuojelulaki ja lunastuslaki samanaikainen uudistaminen ja paivittaminen. Rinnakkain
valmisteltavien erillislakien kokonaisuus tulisi olla tarkasteltavissa yhtaaikaisesti, jotta niiden
aiheuttamat yhteisvaikutukset olisivat arvioitavissa.

Maankaytto- ja rakennuslain uudistuksen yhteydessa tulisi tarkastella myds ulkoilulain 20 §:n
mukaisen leirintdalueilmoituksen kasittelyn suhdetta maankaytto- ja rakennuslain mukaisiin
menettelyihin. Pysyvien leirintdalueiden sijoittaminen on tiiviimmin kytkoksessa maankaytto- ja
rakennuslakiin, esim. jatevesijarjestelmien osalta kuin irrallisena, itsendisena menettelyna.

Muut huomiot

Kaavoituksen nakokulmasta pohdituttaa, onko valttamatonta tehda lain kokonaisuudistusta vai
riittaisikd maankaytto- ja rakennuslain kokonaistarkistus, jolloin lakia tarkistetaan silta osin kuin on
tarpeen. Tarkistus kattaisi myos viittaukset muihin lakeihin.
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Lappeenrannan kaupunkisuunnittelu ei kannata lain nimen muuttamista. Kaavoitus on termina
suppeampi kuin maankaytto. Maankaytto kasittad paremmin myos lailla sdadeltdvan maapolitiikan
osa-alueen. Miksi hyva ja toimiva nimi tulisi muuttaa?

Yleiselld tasolla aikalisan ottaminen olisi aiheellista koko lakiuudistuksen kanssa. Suurin osa
muutostarpeista ovat keskenerdisia ja jopa tarpeettomia. Osa pykadlaehdotuksista ovat hankalasti
tulkittavia ja ymmarrettavia. Lakiluonnoksen sisaltoteksteja tulee selkeyttaa. Lakiluonnoksessa on
useita kohtia, jotka heikentavat kuntien kaavoitusmonopolia ja tuovat lisda kustannusrasitteita
erilaisten korvausmenettelyiden muodossa.

Lain tulee olla selkea ja helposti tulkittavissa seka maankayttoprosesseja ohjaava, mutta ennen
kaikkea mahdollistava. Lakiin tulee kirjata niin sanottu minimivaatimustaso, mutta sen tulee
mahdollistaa kokeilut ja uudenlaiset toimintamallit seka esimerkiksi kaupunkilaisten erilaiset
osallistumis- ja asiointimahdollisuudet jatkuvasti muuttuvassa digitaalisessa toimintaymparistossa.

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

Lakiluonnos yhdessa lunastuslakiluonnoksen kanssa murentaa kuntien mahdollisuuksia harjoittaa
tarkoituksenmukaista maapolitiikkaa eli maanhankintaa vapaaehtoisin kaupoin ja lunastuksin. Lisdksi
lakiluonnos vaikeuttaa yleisten alueiden hankintaa kunnalle. Lakivalmistelussa tulisi vield kiinnittaa
huomiota eri lakiuudistusten yhteisvaikutuksiin ja huolehtia, etta valmistelussa noudatetaan
hallitusohjelman kirjausta kuntien maapolitiikan vahvistamisesta ja kuntien kaavamonopolin
sailyttamisesta.

Lappeenrannassa on ollut kdaytdssa maapoliittinen ohjelma ensimmaisten kuntien joukossa jo 80-
luvulta lahtien. Kaupunginvaltuuston hyvaksyma Lappeenrannan kaupungin Maapoliittinen ohjelma
on avoimesti kuntalaisten ja muiden toimijoiden saatavissa ja se kasittelee laajasti kunnan kayttamia
maapolitiikan keinoja. Ongelmaksi voi kuitenkin muodostua sopimusneuvotteluihin liittyvien
ulkopuolisten arviokirjojen luovuttaminen asianosaiselle, mikali osapuolten valilla on kdynnissa
maan hankintaan tai luovutukseen liittyva sopimusneuvottelu. Kunnan on pystyttdava turvaamaan
neuvotteluasemansa.

Tonttijaon laatijan patevyysvaatimuksen keventdaminen seka tehtavan siirtaminen tarvittaessa
kiinteistorekisterinpitdjalta muulle kunnan maaraamalle viranhaltijalla ei edellyttdisi merkittavia
muutoksia Lappeenrannan kaupungin organisaatiossa.

Valtakunnallisen rakennetun ympariston tietojarjestelman, RYTJ, osalta tulee selvittdd tarkemmin
todelliset tietojarjestelmien sovittamiseen tarkoitetut hyodyt ja haitat. Samaa tietoa ei tulisi
kahdentaa useampaan jarjestelmaan.
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Kunnalla tulee sailyttda neuvottelumahdollisuudet kiinteistokaupoissa. Kiinteistokauppa ei ole

lakisaateista toimintaa, jolloin kunnan tulee voida tavoitella itselleen mahdollisimman edullista
lopputulosta. Hyvaa hallintoa sdaadelldan jo kuntalaissa seka hallintolaissa, jolloin ei ole tarpeen
saadelld asiaa erityislainsaadannossa.

Maankayttosopimuksen laatimisessa tulee sdilyttda sopimusvapaus.

Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnos on epdaselva silta osin, kenen toimesta maankayttosopimuksiin
tai kiinteistdjen myyntiin tai hankintaa liittyva arvonmaaritys voidaan tehda. Lakiin tulisi sisallyttaa
maininta, ettd kohteen kdyvan arvon saa maarittda myos kunta, mikali arviokirjan on laatinut
virkavastuulla toimiva ylemman korkeakoulututkinnon suorittanut seka sopivan tutkinnon ja
riittavan ammattitaidon omaava henkild. Kyseinen arviokirja laskelmineen olisi oltava aina julkinen,
jolloin arviokirjan sisallon oikeellisuutta olisi helppo arvioida jalkikateen. Mikali kaypaarvo
maaritelldaan aina ulkopuolisen toimesta, siirtyvat arviokirjan laatimisen kustannukset lopulta
kaavamuutoksen kohteena olevan kiinteiston omistajan maksettavaksi. Myos yhteisty6 kuntien
valilla arvioiden tekemiseksi voisi olla mahdollista.

Toteuttamismaksuun liittyvan asuntorakentamisen alarajan kynnysarvon laskeminen 500
kerrosneliometrista 250 kerrosneliometriin ei ole vaikutuksiltaan merkittdava. Tasapuolisuuden
johdosta lakitekstissa olisi hyva huomioida, ettd rakennusoikeuden lisdyksessa voidaan huomioida
my0s aikaisemmat rakennusoikeuden muutokset. Rakennusoikeutta on voitu lisata ensiksi
esimerkiksi poikkeusluvalla ja sen jalkeen asemakaavamuutoksella useampaan kertaan, ilman etta
korvauskynnys olisi lauennut, vaikka rakennusoikeuden lisdys olisi ollut merkittdva ensimmaiseen
asemakaavaan verrattuna. Muun kuin asuinrakentamisen mahdollistavan kaavan osalta emme nae
mitaan syyta laajentaa korvauksetta annettavan lisdrakennusoikeuden mahdollistamista. Kunnalla
tulee sailya laaja mahdollisuus peria rakentamisesta aiheutuvia kustannuksia
maankayttosopimusmenettelyn kautta.

Pelkastaan asuinrakentamisen arvo on myds hankala maarittaa, koska asemakaavamerkinnalla on
huomattava merkitys arvoon - omakotitalotontti (AO) vs. rivitalotontti (AR) vs. kerrostalotontti (AK).
Asuinrakentamiselle annettavana 250 ka-m? on sopiva, mutta talléinkin vertailu tulisi tehda aina
alkuperdiseen ensimmaiseen asemakaavaan ja saattaa myds poikkeusluvilla mydnnetyt
rakennusoikeuden lisdykset ja rakennusoikeuden lajin muutokset maankayttésopimusneuvottelun
piiriin.

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

Lakiluonnos sisadltdaa rakentamisen viranomaisvalvontaan ja sen jarjestamiseen liittyvia
muutosesityksid. Muutokset vaativat kunnilta merkittavia muutoksia ja toimenpiteita seka lisaavat
merkittdavasti rakennusvalvonnan tehtavia. Rakennusvalvonnan jarjestaminen kahden tasoisena ja
uusimuotoisena lupajarjestelmana, luvanvaraisuuden maaraytymisen lupakynnyksen nosto ja
sattumanvaraisten tarkastusten kayttoonotto edellyttdisi kunnilta muutoksia toiminnan
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jarjestamiseen ja resursointiin sekd menettelyiden, hallintosdantojen ja rakennusjarjestysten
uudistamista.

Muutokset muuttaisivat myos rakennusvalvontojen tuloldahdetta. Lupatulot vahenisivat
merkittavasti, jolloin kunnat joutuisivat rahoittamaan rakennetun ympariston lisdantyvaa valvontaa.

Esitetyt muutokset lisdavan viranomaisten tehtavia ja osaamisvaatimuksia. My6s rakennusluvan
tietomallipohjaisuuteen liittyvat vaatimukset edellyttdisivat rakennusvalvonnan kayttamien
jarjestelmien seka prosessien uudistamista ja henkiloston osaamisen merkittavaa kehittamista.

Kunnan rooli lupaviranomaisena on epaselva. Vaikka lupien myontamisesta vastaisi kunta,
rakentamista ja muita toimenpiteita koskevien lupien kasitteleminen seka rakennustoiminnan
valvonta yleisen edun ndakokulmasta ja toimivalta olisivat kuitenkin rakennusvalvontaviranomaisen
tehtavia.

Esitetty kahden tason rakennusvalvontojen malli ja sen toimivuus jaa epaselviksi. Esitysluonnoksessa
ei ole otettu kantaa vaativan tasoisten rakennusvalvontojen tarjoaman lisdosaamisen saatavuuden
varmistamista ja kustannustasoa/kustannusvastuuta tai paatoksentekoon liittyvaan virkavastuuseen.

Luonnoksesta ei kdy ilmi, minkalaisia hankkeita tavanomaiset rakennusvalvonnat voisivat kasitella
itsendisesti ja minkalaisissa hankkeissa lisaosaamista tulisi hankkia vaativan tasoisilta
rakennusvalvonnoilta.

Rakennusvalvonnan valvonta on suhteutettua valvontaa ja taman periaatteen mukaisesti
rakentamisen viranomaisvalvonnassa keskeista on varmistaa, ettd rakennushankkeeseen osallistuvat
suunnittelijat ja tyonjohtajat tayttavat tehtavien vaativuuteen perustuvat kelpoisuusvaatimukset.
Viranomaisvalvonnan luonteen kannalta ei ole perusteltua edellyttaa lupakasittelya suorittavilta
viranhaltijoilta suunnittelijoita vastaavien kelpoisuusvaatimusten tayttamista. Viranomaiselta
edellytetdan aivan eriluonteista erityisosaamista, joka kertyy kokemuksesta rakennusvalvonnan
viranomaistydssa kuin mita edellytetdaan suunnittelijoilta.

Nykyinenkin maankaytto- ja rakennuslaki seka kuntalaki mahdollistavat rakennusvalvontayhteistyon,
rakennusvalvonnan resurssien jakamisen seka asiantuntija-avun hankkimisen toisilta
rakennusvalvonnoilta. Mikali rakennusvalvonta paadyttaisiin jarjestamaan esitysluonnoksen
mukaisella mallilla, tulisi malliin liittyvat avoimet kysymykset ratkaista, vaativan tasoisen
rakennusvalvonnan edellytyksia kohtuullistaa ja turvata riittavilla siirtymaajoilla kuntien
mahdollisuus jarjestaa toimintansa uusien vaatimusten mukaiseksi.

Monien hankkeiden, jotka ovat ennen olleet toimenpideluvan varaisia, luvittaminen vaikeutuu tai
luvittaminen poistuu. Naista turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyvia ovat esim.
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jatevesijarjestelmat, maalampokaivot ja savuhormit. Kuntien nykyista laajempaa mahdollisuutta
paattaa toimenpiteiden luvanvaraisuudesta voidaan pitda hyvana tavoitteena, mutta kuntien ei ole
mahdollista rakennusjarjestykselldan vapauttaa kuin vahaisia luvanvaraisia toimenpiteita
rakentamisluvanvaraisuudesta.

Ymparistdsuojelun nakdkulmasta lakiluonnoksessa esitettyjen pienten lupamenettelyjen, kuten
toimenpidelupien poistaminen voi aiheuttaa mm. hajajatevesijarjestelmien rakentamisen osalta
tilanteen, jolloin toteutettujen jarjestelmien laatu mahdollisesti heikkenee. Tasta voi aiheutua
ympariston pilaantumisriskia erityisesti ranta- ja pohjavesialueilla. Tama lisda edelleen seka
rakennusvalvonta- ja ymparistonsuojeluviranomaisen tehtavia. Kokemus on osoittanut, etta
hajajatevesijarjestelmien laatu hakemusvaiheessa on vaihteleva. Lupajarjestelman ja siihen liittyvan
neuvonnan kautta on jatevesijarjestelmien aiheuttamaa pilaantumisriskia saatu merkittavasti
pienennettya.

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 sisdltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.

Myos vaihtoehtoisessa mallissa maakuntakaavassa olisi esitettava aluerakenteen, liikennejarjestelman ja
liikenneverkon seka viherrakenteen kehittamisen periaatteet, ja lisaksi maakuntakaavassa voitaisiin
esittdd myos muita maakunnan kehittamisen kannalta tarpeellisia asioita. Vaihtoehtoisen mallin mukaan
maakuntakaavassa esitettavista asioista kuitenkin rajattaisiin laissa nimenomaisesti pois yksittaisen
kunnan yhdyskuntarakenne. Yksittdisen kunnan yhdyskuntarakenteeseen kuuluvia asioita ei olisi siten
mahdollista sisdllyttdd maakuntakaavaan vaan ne ratkaistaan kuntakaavoituksessa.

Lausunnonantajia pyydetaan esittimaan nakemyksensd myos vaihtoehtoisesta mallista.

Lappeenrannan kaupunkisuunnittelun nakemyksen mukaan maakuntakaavoituksen vieminen
strategisempaan suuntaan on hyva kehityssuunta. Maakuntakaavan tulee olla luonteeltaan
mahdollistava, eika se saa heikentda kunnan kehittamistd. Maakuntakaavassa on esitettava
maakunnallisesti merkittavat asiat. Lakiluonnoksessa esitettyjen sisaltdjen lisaksi maakuntakaavassa
olisi voitava esittada myos maakunnallisesti ja valtakunnallisesti arvokkaat kulttuuriymparistot ja
maisema-alueet. Kyseisten arvojen yhteensovittaminen on merkittavaa muiden kaavasisaltdjen
kanssa. Lappeenrannan kaupunkisuunnittelun nakemyksen mukaisesti maakuntakaavassa ei tule
jatkossa maarata kunnan omassa toimivallassa olevasta kehittamisesta kuten kunnan
vhdyskuntarakenteesta, mutta lakiluonnoksessa esitetyt oikeusvaikutteiset sisallot eivat ole riittavat.

Maksuvelvollisuuden alkamisen raja (kerrosneliometria

500 (nykylaki)
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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 myéntama lupa on mahdollista pitda voimassa eikd lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, ettd luvalla késitelldadn 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?

Lupa on voitu evata jo nykylain mukaan, silla rakentaminen ei saa aiheuttaa haittaa
asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kaytén muulle jarjestamiselle. Luvan on voitu
katsoa aiheuttavan haittaa kaavoitukselle, jos alueen kaavoitus on kesken tai kdynnistymassa.

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?

Vastuu toteutuksesta tulee kirjata siten, etta todelliset vastuulliset, jotka tyévaiheen ovat
toteuttaneet ovat vastuussa toteutuksesta ja siksi on kirjattava erilliset osavastuut erilleen
kokonaisvastuusta.

Millaisia ja kuinka suuria taloudellisia vaikutuksia ndette paavastuullisen toteuttajan toteutusvastuun
aiheuttavan kuluttajille?

Jos muutos tulee, kuluttaja on se, joka maksaa nousseet kustannukset. Vastuu on kallista.

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?

Asumista ja majoitusta ei pida sekoittaa. Ne on pidettava erillddn, koska niiden ymparistovaikutukset
ovat aivan erilaiset. Henkiloturvallisuuteen nahden majoitustilojen vaatimukset ovat myos
vaativammat, kuten niiden tuleekin olla. Asunnon ja majoitushuoneiston vuokraus ei ole sama-asia.
Huoneisto ei voi olla yhta aikaa asunto- ja majoitustila, viela.

Millaisia vaikutuksia naette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?
Lausunnossa on esitetty, mita ehdotettujen muutosten on nahty aiheuttavan.

Voit jattda kommentit lausuntoon myos liitteend
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