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Kirjallinen kommentti rakentamislain luonnoksesta

Ymparistédministerié on valmistellut maankayttd- ja rakennuslain kokonais-
uudistusta vuodesta 2018. Hallituksen ehdotus esitykseksi kaavoitus- ja ra-
kentamislaiksi lahti lausuntokierrokselle 27.9.2021 ja lausuntoja oli mahdol-
lista antaa 7.1.2021 asti. Ympéaristéministerion 22.3.2022 antamassa tiedot-
teessa todettiin hallituksen sopineen lain jakamisesta kahtia. Esitys uudeksi
rakentamislaiksi ja maankdytté- ja rakennuslain muutoksesta julkaistiin ym-
paristdministerion sivuilla myo6haan iltapdivalla 11.4.2022. Lain eduskuntaka-
sittely on viikolla 37. Tiukasta aikataulusta johtuen uutta lausuntokierrosta
ei jarjestetty, vaan se korvattiin 13.4.2022 pidetylla kuulemistilaisuudella.
Kuntaliitolle annettiin mahdollisuus kommenttipuheenvuoron pitimiseen
kuulemistilaisuudessa. Kirjallisten kommenttien toimittamiseen annettiin ai-
kaa 22.4.2022 asti. Lakiehdotuksesta ei ollut ruotsinkielistd versiota kuule-
mistilaisuudessa.

Kuntaliitto totesi puheenvuorossaan, ettd kahden paivan valmistautumisaika
nain merkittavan lakiuudistuksen kuulemistilaisuuteen on kohtuuttoman ly-
hyt. Lausuntovaiheen jalkeen tehtyjen muutoksien vaikutuksia on ollut mah-
dotonta arvioida néin lyhyessa ajassa. Aineiston huomattava laajuus, yli 400
sivua, mahdollisti vain muutaman keskeisen asian esilletuonnin. Lakia on
valmisteltu yli nelja vuotta. Kiire, jolla laki nyt vieddan eteenpdin, ei tayta
hyvan lainvalmistelun periaatteita. Kuntaliitto jarjesti pikakyselyn kuntien
rakennusvalvontoihin kuulemistilaisuuden jalkeen. Kuntien rakennusvalvon-
tojen ja kaavoitusten nikemykset ovat olleet varsin yhteneviisia.

Esitys lakiuudistuksesta koskee uutta rakentamislakia sekd maankaytt6- ja
rakennuslain muutosta, jolla nykyiset rakentamisen pykalat kumotaan. Sa-
malla maankayttd- ja rakennuslain nimi muutetaan alueidenkayttélaiksi.
Rakentamislain ja siihen liittyvan maankayttd- ja rakennuslain muutoksen
on tarkoitus tulla voimaan 1.1.2024.

Lain jakaminen kahtia on muutoksena merkittiva, ja siitd johtuen uusi lau-
suntokierros olisi ollut tarpeellinen.
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On tarpeen harkita, voidaanko lain keskeisimpia tavoitteita hiilineutraalisuu-
desta ja digitaalisuudesta toteuttaa nyt esitetyllda maankayttd- ja rakennus-
lain muutoksella. Tietomallipohjainen rakennuslupakasittely etenee jo kun-

tien rakennusvalvonnoissa, joten lainsaadanndn tarkennukset ovat talta osin
hyvin ajankohtaisia.

Lakiesitykset kuntien kannalta lyhyesti

Kuntaliitto on antanut 28.10.2021 lausunnon ympéaristéministerién kaavoi-
tus- ja rakentamislain luonnoksesta. Lausunnon keskeiset kannanotot on
huomioitu rakentamislain luonnoksessa. Kuntien kannalta on hyva asia, ett-
eivdt lausuntovaiheen aikaiset maapolitiikkaa ja kaavan toteuttamista kos-
kevat ehdotukset toteudu, eikd ELY-keskuksen rooli vahvistu lausuntovai-
heessa esitetyllad tavalla.

On erittdin hyva, ettd rakentamislaissa on luovuttu kuntien kannalta hanka-
lasta rakennusvalvonnan jarjestimisestd kahden tasoisena seka katsastus-

menettelystd. Erityismenettelya voidaan pitda toimivampana keinona raken-
tamisen maardystenmukaisuuden varmistamiseen.

Huolta aiheuttaa kuitenkin se onko lain jakamisen vaikutuksia pystytty nain
nopeassa aikataulussa kunnolla arvioimaan. Rakentamisen ja kaavoituksen
eriytyminen eri lainsdadantddn on omiaan heikentamaan kaavoituksen ja ra-
kentamisen ohjauksen muodostamaa kokonaisuutta. Kaavoittajat ja raken-
nustarkastajat joutuvat tulevaisuudessa ty6ssddn soveltamaan kumpaakin
lakia. Alueidenkayttdlaissa on ldhes 20 viittausta rakentamislakiin ja raken-
tamislaissa vastaavasti yli 30 viittausta alueidenkdyttélakiin tai sen mukai-
siin kaavoituksen menettelyihin.

Digitalisaatio ja rakennetun ympariston tietojarjestelma

Lakiehdotus mahdollistaa tietojen kasittelyn tietomallipohjaisena ja teko-
alyn hyédyntamisen rakentamislupakasittelyssd, mitd voidaan pitda hyvana.

Pienilla suunnittelutoimistoilla ei ole taloudellisia edellytyksida hankkia kal-
liita suunnitteluohjelmistoja. Heilld tulee sdilyd mahdollisuus toimia suun-
nittelijoina myds jatkossa.

Kuntien erilaiset valmiudet digitalisaation kehittdmiseen tulee ottaa huomi-
oon. Muutostuki, joka tukee kuntia yhteensopivien tietojarjestelmien ratkai-
suissa rakennetun ympariston tietojarjestelmaan sovittamisessa, ei yksin
riitd. Kunnat tarvitsevat taloudellista tukea my®ds muutosten toteuttami-
seen. Kaikkien lupaprosessien muuttaminen sahkdiseksi tuo lisakustannuk-
sia ja edellyttaa prosessien ja kdytdntdjen muuttamista. Kuntaliiton
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lakiuudistusta koskeneeseen kyselyyn osallistui 143 kuntaa. Naistd kunnista
13:ssa ei ollut sdhkdistd asiointipalvelua.

Rakennetun ymparistdn tietojarjestelman tarve ja sisdltd on vield epaselva.
On epaselvaa, esimerkiksi miten pysyvaisarkisto tullaan jarjestamaan. Kahta
erillistd pysyvaisarkistoa ei tule toteuttaa. Ratkaisuissa tulee ottaa huomi-
oon myds kunnissa jo olevat sdhkdiset pysyvaisarkistot ja niiden kayttdmah-
dollisuudet.

On my0ds tarkeaa selkiyttaa julkishallinnon organisaatioiden vastuut raken-
nustiedon ylldpidossa. On epaselvaa, miten kunnat saavat tiedot verotta-
jalta, jotka verovelvollinen itse on sinne toimittanut.

Hiilineutraalisuus

Rakentamisluvan uutena liitteena edellytetddn ilmastoselvitysta.

Rakennusvalvontoihin toimitettavan selvityksen tulee olla selkeésti tulkitta-
vissa, jotta rakennusvalvontojen on mahdollista arvioida sen laatua.

Rakentamisen luvanvaraisuus (34 §)

Rakentamislaissa rakennuslupa, toimenpidelupa ja toimenpideilmoitus su-
lautuvat yhdeksi lupamuodoksi, rakentamisluvaksi. Muutosta voidaan pitda
padosin kannatettavana. Joissakin tilanteissa lupamuotojen yhdistaminen
voi johtaa aiempaa raskaampaan lupamenettelyyn. Esimerkiksi niiden hank-
keiden osalta, joka aiemmin voitiin toteuttaa toimenpideluvalla, mutta joka
nyt edellyttdd rakentamislupaa.

Rakentamisen lupakynnyksen nousu muun kuin asuinrakennusten osalta
niin, ettd rakentamislupa tarvitaan vasta, kun rakennuksen pinta-ala on va-
hintddan 30 m2 tai 120 m3, yhteniistdd kuntien tulkintoja. Alle 30 m2 raken-
nus kayttda rakennusoikeutta, ja sen rakentamisessa tulee noudattaa ra-
kentamismairayksid sekd rantarakentamisen sdiannoksia. Jatevesijirjestel-
mat eivat jatkossa edellyttdisi rakentamislupaa. Lausuntovaiheessa on ollut
epaselvyyttd rakentamisluvan luvanvaraisuuteen liittyen, mista johtuen vai-
kutusten arviointi on taltd osin jaanyt myds Kuntaliiton lausunnossa
28.10.2021 vahaiseksi.

Luvanvaraisuuden nosto aiheuttaa huolta erityisesti alle 30m2 rakennusten
osalta.

Lupakynnyksen noston vaikutus kunnan rakennusvalvontoihin ja kuntiin

Rakennusrekisterien tiedot kaytetystd rakennusoikeudesta ovat usein puut-
teellisia ja rakennuspaikkojen rajoissa voi olla epaselvyyttad. Vanhat
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kaavamaaraykset ovat vaikeasti tulkittavissa. Edelld mainituista syista ra-
kennushankkeeseen ryhtyvdn on ldhes mahdotonta selvittd kiinteistdnsa ra-
kentamismahdollisuuksia ilman rakennusvalvonnan apua. Hankkeisiin Lliittyy
usein poikkeamisia esimerkiksi kaavamaarayksista, joihin tarvitaan jatkossa
poikkeuspddtds, mika tulee kasvattamaan poikkeuslupien maaraa. Rakenta-
mislupaa edellyttavdn hankkeen yhteydessd on esitettava kiinteistolla kay-
tetty rakennusoikeus, mika tarkoittaa selvitysta luvanvaraisuudesta va-
pautetuista alle 30 m2:n rakennuksista. Selvitysty6 hidastaa jatkossa lupa-
kasittelya.

Neuvonnan ja ohjauksen maara kasvaa rakennusvalvonnoissa. Hankkeeseen
liittyvdn neuvonnan ja ohjauksen on oltava perusteellisempaa, kun osapuo-
lena ndiden hankkeiden osalta on hankkeeseen ryhtyva eikd paasuunnitte-
lija. Riskind on, ettei hankkeeseen ryhtyva selvita lahtdtietoja ja toteuttaa
hankkeen vastoin mairayksia, jolloin jalkivalvonnan maira kasvaa rakennus-
valvonnoissa. Maardysten vastaiseen rakentamiseen puuttuminen pakkokei-
noin on tyo6lasta ja vaativaa. Vain suurimmissa rakennusvalvonnoissa on la-
kimiehia.

Rakennuksen tietojen toimittaminen verottajalle jaa kiinteistdn omistajan
tehtavaksi. Ilmoittamatta jattaminen vaikuttaa kiinteistéveroon.

Kiinteistokohtaiset jatevesijarjestelmiin liittyvat kysymykset tyollistavat jat-
kossa ymparistdnsuojelua.

Kuntaliiton kyselyn perusteella muutoksen vaikutus saataviin lupatuottoihin
on pienissa kunnissa noin -27 %, keskikokoisissa noin -22 % ja suurissa kun-
nissa - 4 %. Kuntaliiton haastatteluiden perusteella lupamaksuista saatavat
tuotot voivat vahetd jopa puolella niissa kunnissa, joissa luvanvaraisuuden
raja on 5m2. Kunnissa, joissa luvanvaraisuus on jo nyt nostettu, lupamaksu-
jen oletetaan laskevan alle 10 %.

Kuntaliiton tietojen mukaan kooltaan 20m2 talousrakennuksien luvanvarai-
suudesta vapauttaminen on sujunut kunnissa ongelmitta. Luvanvaraisuu-
desta ei kuitenkaan ole voitu vapauttaa saunaa, eika autotallia mika on ra-
kentamislakiin ndhden oleellinen ero nykylainsdadantéon nahden. Raken-
nusvalvontojen nakemyksen mukaan huolta aiheuttaa erityisesti saunara-
kennuksien paloturvallisuus. Saunarakennuksien rakennuslupahakemuksissa
paloturvallisuuteen, ilmanvaihtoon ja jatevesijarjestelmiin liittyvat puutteet
ovat tavanomaisia ja vaativat usein rakennusvalvonnan ohjausta. Kooltaan
alle 30m2 saunarakennus soveltuu kayttdjandkdokulmasta loma-asumiseen
milla on vaikutusta erityisesti rantojen kayttédn. Ranta-alueilla luvanvara-
raisuuden nosto 30m2 johtaa todenndkdisesti haasteisiin varsinkin, kun
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rakennuspaikan vidhimmaiskoko on rakentamislain 37 §:ssd muutettu 1
000m2:66n.

Ehdotus ratkaisuksi:

Kunnilla tulisi olla mahdollisuus mddritellé rakennusjdrjestyksessddn alueita,
Joilla olisi mahdollisuus edellyttdd sijoittamislupaa alle 30 m2 rakennuksille.

Mikali edellé esitettyd ratkaisua ei voida tdssd vaiheessa toteuttaa, esitetddn
luvanvaraisuuden rajan alentamista koskemaan kahdenkymmenen nelién ra-
kennusta kolmenkymmen nelién sijaan.

Perustelu: Luvanvaraisuuden rajan ollessa 20 neliétd voidaan paremmin var-
mistua rakennusten ympdristéén sopivuudesta ja turvallisuudesta. Mahdolli-
set jalkivalvonnan haasteet ovat oleellisesti vihdisempid. Rakennuksen mit-
takaavalla on erityistd merkitystd rannoilla joa kaupunkikuvallisesti merkittd-
villd alueilla. 20m2 talousrakennuksien luvanvaraisuuden vapauttamisesta on
hyvid kokemuksia.

Rakentamislupaan kuuluva sijoittamislupa ja toteuttamislupa
(35 8)

Rakentamislupa voidaan myontaa ilman sijoittamislupaa pelkadn toteutta-
misluvan perusteella.

Ehdotus ratkaisuksi: Esitetddn lisGttaviksi mahdollisuus edellyttdd pelkkéad
sijoittamislupaa sellaisiin lupiin, joissa ei ole teknisid vaatimuksia. Menettely
keventdisi lupakdsittelyd.

Sijoittamisluvan edellytykset suunnittelutarvealueella (38 §)

Sijoittamisen edellytykset suunnittelutarvealueella ratkaistaan osana raken-
tamislupaa. Hanke ei saisi olennaisesti vaikeuttaa kunnan kaavoituskatsauk-
sen mukaista yleis- tai asemakaavan laatimista. Hanke ei saisi my&skaan
johtaa sellaiseen rakentamiseen, joka edellyttdad asemakaavan laatimista.

Muutos nykysaatelyyn on merkittava, kun rakentamisesta koituvaa haittaa ei
enda voisi arvioida suhteessa kunnan kaavoituksen tavoitteisiin tai alueiden-
kdyton jarjestimiseen ylipdataan, vaan ainoastaan suhteessa kaavoituskat-
sauksessa esitettyyn yleis- tai asemakaavoitukseen. Perusteluissa on lisdksi
kavennettu arviointia niin, ettd esimerkiksi yksittdinen omakotitalohanke
muiden omakotitalojen joukossa ei olennaisesti vaikeuttaisi em. kaavoitus-
katsauksen mukaista kaavoitusta. Rakentaminen ei olennaisesti vaikeuttaisi
kaavoitusta mydskaan silloin, jos jatkossakin haluttaisiin ratkaista rakenta-
minen lupamenettelylla kaavoituksen sijaan.
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Mita vaikutuksia suunnittelutarvealueen lupaedellytysten muuttamisella
olisi?

Kuntien olisi nykyistd vaikeampaa hallita kaavoittamattomien alueiden ra-
kentamista etenkin kasvavilla kaupunkiseuduilla. Kunnan velvoite jarjestda
palveluja taajamien ulkopuolelle kasvaisivat. Kunta voisi my6s joutua toi-
menpiteisiin tieston ja vesihuollon turvallisuuden ja terveellisyyden vaaran-
tumisen vuoksi.

Tilanteen hallitsemiseksi kunnan pitdisi merkita kaavoituskatsaukseen “kau-
emmaksi” tulevaisuuteen ajoittuvia kaavahankkeita. Lisdksi kunnan pitéisi
asettaa kaavoitettaville alueille rakennuskielto kaavan laadintaa varten, joka
voi olla voimassa vain rajatun ajan. Tama puolestaan johtaisi siihen, etta
kunnan pitdisi tosiasiallisesti alkaa laatia asemakaavoja tai rakentamista oh-
jaavia yleiskaavoja alueille, joiden kehittdminen ei ole kunnan strategian
mukaista. Kaavoituskatsauksen merkitys kasvaisi.

Ehdotus viljemmadstd ilmauksesta: Rakentaminen ei olennaisesti vaikeuta
kunnan kaavoituksen tavoitteiden toteuttamista. Perusteluissa voisi avata,
ettd kyseessd voisi olla kaavoituskatsaus, yleiskaavaa pohjustavat rakenne-
mallit, kehityskuvat tms. dokumentoidut linjaukset tulevista kaavoitustar-
peista.

Suunnittelijoiden, tyonjohtajien ja eritysalan tyonjohtajien kel-
poisuusvaatimukset (71§, 75 §)

Rakennussuunnittelijan ja erityissuunnittelijan kelpoisuusvaatimuksena ta-
vanomaisessa suunnittelutehtivassi on kyseiseen suunnittelutehtavaan so-
veltuva, rakentamisen tai tekniikan alalla suoritettu tutkinto, joka on vahin-
taan aiemman teknikon tai sitd vastaavan tutkinnon tasoinen. Vaatimuksena
ei edellytetd tydkemusta suunnittelutehtavista.

Useissa kunnissa omakotitalo on luokiteltu tavanomaiseksi suunnitteluteh-
tavaksi. Rakennusvalvontojen nikemyksen mukaan rakennusalan tutkinto
ilman tyékokemusta ei ole riittdva kelpoisuusvaatimus omakotitalon suun-
nittelutehtiavaan. Rakennussuunnittelun ohjaus jaisi rakennusvalvontoihin,
jolloin suunnittelutehtavan vaativuus nostettaisiin todennakdisesti vaati-
vaksi. Rakennussuunnittelija toimii usein myds hankkeen paasuunnittelijana.

Sama haaste koskee tydnjohtajien ja eritysalan tyonjohtajien kelpoisuutta.
Ehdotus ratkaisuksi: Tavanomaisen suunnittelutehtévan, tyénjohtajan ja eri-

tysalan tyénjohtajan kelpoisuusvaatimukseen lisdtédn vaatimus tyékokemuk-
sesta.
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Alueellinen poikkeaminen 46 §

Rakennusvalvonnat ovat esittdneet lausuntovaiheessa muutosta, jolla lupa-
kasittelyn sujuvoittamista olisi ollut mahdollista edistda ratkaisevasti. Kun-
tien ndkemyksen mukaan alueellisen poikkeamisen mahdollisuutta olisi tul-
lut laajentaa koskemaan my6s muita kuin asuin-, liike- tai toimistoraken-
nuksen tilojen muuttamista asuinkdyttédn. Pientaloalueen rakennusoikeu-
den vdhainen lisdys tulisi myos olla mahdollista alueellisena poikkeamisena.

Rakennusoikeuden maaran ja kdyttotarkoituksen muutokset tulee voida ka-
sitelld maanomistajan kustannuksiin osallistumisvastuuta koskien neutraa-
listi samalla tavalla riippumatta siitd, tehddanké rakennusoikeutta koskevat
muutokset asemakaavan muutoksena tai poikkeamispaatoksella.

Ehdotus ratkaisuksi: Poikkeamispadtdkseen liittyen maanomistajalla on vas-
taava velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin kuin
mitd alueidenkdyttolaissa sdddetddn maanomistajan velvollisuudesta osal-
listua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin asemakaavoitukseen liittyen
(nyk. MRL 91a8§).

Kuntaliitto esittdad edelld mainittujen kohtien huomioon ottamista rakenta-
mislain valmistelussa.

SUOMEN KUNTALITTO

Miira Riipinen Paula Maenpaa
johtaja, yhdyskunta ja ymparistd erityisasiantuntija
Lisdtietoja:

Maankayttd: Anne Jarva, kehittamispaallikko

Kaavojen toteutus: Matti Holopainen, maapolitiikan kehittamispaallikko
Rakennusvalvonta ja rakentaminen: Paula M3denpaa, erityisasiantuntija
Rakennetun ymparistdn digitalisaatio: Paivi Tiihonen, projektipaallikko
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