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Huomioita alueidenkaytén kokonaisuudesta (erityisesti luvut 1-16, 37-40)
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Lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi kaavoitus- ja rakentamislaiksi

Lakiluonnoksen tavoitteet ovat osaltaan kannatettavia mm. hiilineutraaliuuden ja rakentamisen
laadun parantamisen osalta. Mittava lakimuutos kuitenkin aiheuttaa paljon ty6ta kunnissa, eika
lupaprosessien monimutkaistaminen erinaisine lisdaselvityksineen ole kannatettavaa. Heraa
vaistamatta kysymys olisiko uudistukset toteutettavissa maltillisemmin nykyista Maankaytto- ja
rakennuslakia muuttaen / tdydentden. Nykyinen Maankaytto- ja rakennuslaki on lahtokohtaisesti,
lukuisista paivityksistaan — tai ehkapa juuri siita syysta, toimiva tyokalu.

Lakiluonnosta ei tulisi vieda nykyisellaan eteenpain, vaan sen valmisteluun tulisi varata lisdaikaa.
Nykyinen Maankadytto- ja rakennuslaki toimii, eika akuuttia tarvetta muutoksille ole. Muutostarpeet,
jotka koetaan valittomasti huomioitaviksi, voidaan toteuttaa nykylainsdaadannon paivityksilla.

Rakentamisen ohjauksen osalta lakiluonnos kaipaa nykyista esitysta huomattavasti tarkempaa
otetta. Lakiluonnoksessa on paljon termeja jotka eivat suoraa rajaa mita vaaditaan. Tama jattaa
paljon tulkinnanvaraa esim. joku asia tulee toteuttaa “olosuhteiden edellyttamalla tavalla”,
"kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla”.
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Rakennusvalvontojen eriyttaminen kahteen eri tasoon herattaa runsaasti kysymyksia kaytannon
toteutuksen suhteen: kustannusvaikutukset, mita tapahtuu, jos vaativan rakennusvalvonnan status
perustuu yhden rakennustarkastajan osaamiseen ja ko. tarkastaja vaihtaa muihin tyétehtaviin,
vaikutukset lupaprosessien kestoon jne.

Rakennustarkastajan patevyyden rinnastaminen suunnittelijoiden ja tydnjohtajien
kelpoisuusvaatimuksiin ei tule olemaan aivan yksiselitteisesti toimiva ratkaisu. Viranomaistyon
erityisosaaminen ei taman myo6ta painotu lainkaan ko. tyotehtdvien osaamista arvioitaessa.

Lupakynnyksen nostaminen aiheuttaa rakennusvalvonnoille lisdt6ita mm. asemakaavan /
rakennusjarjestyksen vastaisen rakentamisen seka naapurikiistojen lisddantymisen myota. Luvaton
rakentaminen vaatii ennen rakentamisen toteuttamista tapahtuvaan luvitukseen verrattuna monin
kertaisen tydmaaran. Henkilosto on jo nykyisellaan aarirajoilla tyotehtavien aarella ja lakimuutoksen
myotd tyomaara kasvaa entisestdan. Lisaksi lupakynnyksen nostaminen tuottaa loven
lupamaksuihin. Mita tapahtuu kiinteistoverotukselle alle 30m2 rakennusten osalta, on sekin avoin
kysymys tassa kohtaa.

Hankkeiden kasittely tietomalli —pohjaisena lisda luonnollisesti kustannuksia kunnissa ohjelmistojen
ja koulutuksen suhteen, mutta myo6s suunnittelupuolen haasteet samojen asioiden osalta koituu
varmasti osittain myds viranomaisten ongelmiksi. Mikali suunnittelijoiden osaaminen ei ole
vaatimuksia vastaavaa lupaprosessi hankaloituu ja se koetaan viranomaisten vaatimuksista
johtuvaksi “kiusaksi”.

Kun mietitaan lakiluonnoksen aiheuttamia kustannuksia kaikkinensa joutuvat kunnat puntaroimaan
millad kustannukset katetaan. Mikali kustannuksiin ei ilmene noin vain ylimaaraista rahaa jostain —
mita tuskin tulee tapahtumaan, on vaihtoehtona lupamaksujen korottaminen. Tdma osaltaan
varmasti aiheuttaa myos tyytymattomyytta hakijoissa, joille on lisdkustannuksia tuolloin tullut jo
nykyiseen ndhden suunnittelijoiden poydiltad alkaen (tietomalli, ilmastoselvitys...). Lakimuutoksen
myo6téd rakentajan asema on entistd heikompi — rakentaminen kallistunee entisestdan. Tama
aiheuttanee myos sen, etta luvaton rakentaminen kasvaa.

Alla muutamia nostoja lakiluonnoksesta, jotka herattavat kysymyksia / ajatuksia:

182 § Rakennusjarjestys

Lakimuutos aiheuttaisi kunnille valittdman tarpeen rakennusjarjestyksen uusimiseen.
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183 § Rakennusjarjestyksen maarays vapaa-ajan asunnon kayttotarkoituksen muuttamisesta

”)os vapaa-ajan asunto ei tayta pysyvaan asumiseen kaytettavalle asuinrakennukselle sdaddettyja
olennaisia vaatimuksia, voi rakennusvalvontaviranomainen edelld saddetysta poiketen kuitenkin
edellyttda rakennuksen korjaamista tai poikkeamislupaa olennaisesta teknisesta vaatimuksesta
poikkeamiseksi.” -> Tarkoittaako tama sitd ettd esim. energiamaarayksista /
esteettomyysvaatimuksista voidaan poiketa poikkeamisluvan kautta? Tama osaltaan nostaisi ko.
lupien maaraa silla harvoin ko. rakennukset tayttavat vaatimuksia kaikilta osin.

186 § Kerros

Kerroksen maaritelma on puutteellinen. Rakennukset eivat ole niin yksiselitteisia kuin lakiin kirjattu
jaottelu antaa ymmartaa. Missa vaiheessa tila muodostaa kerroksen — maariteltava tarkemmin.

187 §
Lasketaanko kerrosalaan mukaan myos rakentamisluvan ulkopuoliset rakennukset?

Kerrosalan laskentaan tarvittaisiin tarkempaa ohjeistusta.

188 § Viliaikainen rakennus

Vidliaikaisen rakennuksen osalta 10 vuoden enimmaisaika vaikuttaa liian pitkalta.

192 § Uusiutuvista lahteista peraisin olevan energian vahimmaisosuus

”Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava, ettd uudessa tai laajamittaisesti korjattavassa
rakennuksessa energialaskennassa kaytettdvasta laskennallisesta ostoenergiasta vahintaan 38
prosenttia on uusiutuvista lahteistd peraisin olevaa energiaa, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja
taloudellisesti toteutettavissa.” Lisaa asiakirjoja laadittavaksi hakijalle ja vaadittavaksi
rakennusvalvonnoille. Lisaksi vaikea arvioida milloin voidaan katsoa perusteluiden olevan riittavia,
jotta toimenpiteita ei ole valttdmatonta toteuttaa.

”Laajamittaisella korjauksella tarkoitetaan korjausta, jossa rakennuksen vaippaan tai rakennuksen
teknisiin jarjestelmiin liittyvien korjausten jalleenrakennuskustannuksiin perustuvat
kokonaiskustannukset ovat yli 25 prosenttia rakennuksen arvosta, rakennusmaan arvo pois lukien.”
Tama myos vaikea arvioida kohteissa.

194 § Rakennus- ja purkumateriaaliselvitys
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Lisaa asioita laadittavaksi ja vaadittavaksi uudisrakentamisen kohdalla. ”Sellaisesta
uudisrakennushankkeesta, johon ei sisally purkamista, on rakentamislupavaiheen selvityksessa
ilmoitettava arvio ainoastaan rakennuspaikalta pois kuljetettavien maa- ja kiviaineksien maarasta.”

196 § Rakennuksen korjaaminen

”Rakennuksen ominaisuudet ja erityispiirteet eivat saa ilman painavaa syyta heikentya korjaus- ja
muutostyossa.” Kiistelty ja ei —mitattavissa oleva suure on aina huono arviointikriteeri. Se mika on
kenellekin “painava —syy” on vaikea maarittaa yhtenevasti. Joillekin painava syy on korjaushankkeen
suuret kustannukset.

205 § Kokoontumistilat

Tekstissa puhutaan edelleen toimenpideluvasta, vaikka sen pitdisi poistua lakimuutoksen myéta.

208 § Rakentamislupa
Jos alle 30m2 rakennusta kaytetaan asumiseen, onko se silti vapautettu luvanvaraisuudesta?

Lasketaanko alle 30m2 rakennus mukaan kaytettyyn rakennusoikeuteen? Montako nditd voidaan
tehda / rakennuspaikka?

Autokatos ei ilmeisesti vaadi lupaa mydskaan, jos se on alle 50m2? Montako naitd voidaan tehda
rakennuspaikalle?

Luvanvaraisuus tulee maaritelld tarkemmin. Nykymuodossaan teksti jattaa paljon
tulkinnanvaraiseksi. Pykala aiheuttaa huolen paloturvallisuuden, ymparistovaikutusten ja mm.
kaupunkikuvan rakentumisen suhteen.

Lakiluonnosta ei tule vieda eteenpain nykyisellddn. Luonnos antaa keskeneraisen vaikutelman ja
vahvan epailyksen siita, ettei lakimuutoksella tavoitellut hyodyt tule saavutetuiksi. Vaikutuksia tulee
arvioida huomattavasti laaja-alaisemmin.

Kysymyksia lausunnonantajille

Lakiuudistuksen valmistelun aikana kdydyissa keskusteluissa on ollut esilla myds maakuntakaavaa
koskeva vaihtoehtoinen malli.

Vaihtoehtoisen mallin oleellisin ero lakiehdotukseen olisi se, ettd maakuntakaavan oikeusvaikutuksia ei
rajattaisi laissa vaan maakuntakaava olisi nykyiseen tapaan kokonaisuudessaan oikeusvaikutteinen.
Vaihtoehtoinen malli olisi oikeusvaikutusten osalta paaosin nykyisen lain kaltainen, mutta malli ei
kuitenkaan sisaltdisi nykyisen lain mukaista maakuntakaavan toteuttamisen edistamisvelvoitetta.
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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 esitettadvistd 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 pyydetdan esittimaan nakemyksensd 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 pitda voimassa eikd lupa mene
valituksen johdosta nurin oikeudessa automaattisesti esimerkiksi siksi, ettd luvalla késitelldédn 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?

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 naette paadvastuullisen toteuttajan toteutusvastuun
aiheuttavan kuluttajille?

Olennaisten teknisten vaatimusten vaatimustasoa ei ole lahtokohtaisesti muutettu kaavoitus- ja
rakentamislaissa lukuun ottamatta luonnonvalon johtamista asuintilaan. Miten asumista ja majoitusta
koskevia olennaisia teknisia vaatimuksia pitdisi mielestdnne muuttaa ottaen huomioon kalustettujen
asuntojen vuokraus ja Airbnb-toiminta?

Millaisia vaikutuksia ndette ehdotettujen muutosten aiheuttavan?
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