HE 101/2024 vp Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi rakentamislain muuttamisesta ja eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelut / maa ja mittaus-yksikkd nakee tarpeelliseksi
lausua kaupungin omistamien rakennusten ja maa-alueiden hallinnan nakdkulmasta seuraavaa:

Yleista

Hallituksen esityksessa on tarkoitus selventaa ja tarkentaa purkamisluvan edellytyksia.
Purkamisluvan edellytyksiin on liitetty mukaan kiertotalouden edistamisen vaatimus.

Lakiesityksessa on todettu maaraaikoja, joiden suhteen purkuluvan edellytyksia tarkastellaan.
Lakiesityksen 56 § mukaan suojelemattoman rakennuksen saa purkaa kunhan kaava ei ole
vanhentunut, eli asema-, yleis- tai maakuntakaava on alle 13 vuotta. Toinen maaraaika on todettu
56 § 4 momentissa. Kunta voi mydntaa luvan, jos rakennus on ollut kunnan tai kuntaomisteisen
yhtidn omistuksessa vahintaan 10 vuotta.

Lakiesitykseen on lisatty 43b §, jonka mukaan rakentamislupa voidaan myontaa ennen tonttijaon
laatimista ja tontin lohkomista. Rakentamislupaan on tall6in otettava maarays, jonka mukaan
rakennusta ei kuitenkaan saa ottaa kdyttoon ennen kuin tontti on merkitty kiinteistorekisteriin.

Oulun olosuhteet

Kiertotalouden edistamista lain keinoin voidaan pitaa nyt 2020-luvulla tarkoituksenmukaisena,
realistisena ja siten kannatettavana tavoitteena. Oulun kaupunki on pilotoinut Tahkokankaan
hankkeessa kiertotalouden edistamista kaavoituksen, katurakentamisen ja alueella olevien
rakennusten purkuprosessien nakokulmasta. Pilotissa huomattiin, etta kiertotalouden
huomioiminen ja edistaminen edellyttaa koordinointia, asemakaavan merkittyja aluevarauksia
kiertotalousmateriaalin vélivarastoinnille ja kasittelylle, kiertoon ja uudelleen kaytettavan
materiaalin laadun selvittamista ja rakentamisaikataulujen yhteensovittamista. Purku- ja
kiertotaloussuunnitelma laaditaan ennen purkuluvan hakemista. Kuinka purkumateriaali saadaan
kiertoon tai uusikayttoon, ratkeaa lopulta vasta purkuprosessin jalkeen purkumateriaalin tarjonnan
ja kysynnan muodostamilla markkinoilla.



Lakiesityksessa kaavojen ajantasaisuuden mittarina todettu 13 vuoden ika on jaanyt perustelematta.
Tarkoittaako tama esimerkiksi sita, ettd vuonna 2030 vuoden 2020 kaava ei ole vanhentunut mutta
vuoden 2017 on? Purkulavan kasittely on mahdolliset valitukset huomioiden pitka, jopa useita
vuosia (esim. 5 vuotta) kestava prosessi. Maaritetaanko kaavan vanhentuneisuus hakemuksen
jattamisen ajankohdasta? Asemakaava, joka on 13 vuotta vanha, on kaupungin nakemyksen
mukaan tuore asemakaava. Katsomme, etta vanhentumisaika tulisi todeta, jollain muulla tavalla
kuin tallaisella aikamaareella. Oulussa on asemakaavoja, jotka on laadittu 1960-luvulla ja ovat
edelleen tarkoituksenmukaisia ja siten ajantasaisia. Mikali aikamaare halutaan pitaa sen tulisi olla
merkittavasti pidempi vahintaan 25 vuotta.

Kunnan tai kuntaomisteisen yhtion rakennukselle todettu 10 vuoden omistusaika on perusteeton.

Esimerkiksi Oulun kaupunki tekee huolellisen intressivertailun jokaisen rakennuksen osalta ennen
purkuluvan hakemista. Intressivertailussa huomioidaan rakennuksen kunto, rakennuksen korjaus-,
muutos- ja yllapitokustannukset, onko rakennuksella kdytt6a kaupungin toimesta, 16ytyyko
rakennukselle ostaja, onko rakennus tai sen maapera pilaantunut, onko rakennus kaavahankkeen
takia tarkoituksenmukaista purkaa, mitka ovat rakennuksen kulttuurihistorialliset arvot jne.

Oulun kaupunki ei hanki omistukseensa rakennuksia, jotta niiden purku mahdollistuisi. Raakamaan
hankinnan yhteydessa tai asemakaavan ollessa voimassa kaavaan soveltumattomat esim.
puistoalueella olevat rakennukset ostetaan ja puretaan.

Edella todettu huomioiden ei ole perusteltua asettaa esitettya aikakarenssia lakitekstiin. Turha
viivyttely tyhjentyneissa rakennuksissa ei turvaa suojeluarvoja. Tyhjiin autioituneisiin rakennuksiin
kohdistuu merkittavaa ilkivaltaa aiheuttaen kaupungille merkittavia korjaus ym. kustannuksia. Tasta
on Oulussakin harmillisen paljon esimerkkeja.

Oulun kaupungin omistamien rakennusten purkulupaprosessit ovat olleet nykyisenkin lain aikana
hitaita. Purkulupapaatoksista on myos valitettu oikeusasteisiin. Esimerkiksi Rehulantie 7 sijaitseva
rakennuksen purkulupaan on liittynyt asemakaavahanke, poikkeamis- ja purkulupapaatokset,
oikaisu- ja valitusmenettelyt. Asemakaavassa ei ole rakennukselle suojelumerkintaa. Purkulupa on
nyt toisen kerran hallinto-oikeudessa.

Tapauksen ratkaisuun voi siis kulua 15 vuotta, siitéd hetkesta, kun kaupunki on paattanyt hakea
kohteeseen purkulupaa. My6s museoviranomaisen lausunnon kasittelyaika on huomioitava.
Lausuntoa voidaan joutua odottamaan esim. vuosi.



Uusia karenssiaikoja ei ole syyta asettaa. Sen sijaan lakiesitykseen on otettava mahdollisemman
selkeat, yksikertaiset ja eri tilainteisiin sovellettavat maaraykset, joita rakennusvalvontaviranomaisen
tulee noudattaa purkulupapaatosta tehdessa.

"Rakennus sijaitsee kunnassa, jossa rakennukset ovat menettdneet suurimman osan arvostaan.”
Tulisi kirjoittaa muotoon;
"Rakennus sijaitsee alueella, jossa rakennukset ovat menettaneet suurimman osan arvostaan.”

Koko Oulun kaupungin alueella ei voi todeta, etta rakennukset ovat menettéaneet suurimman osan
arvostaan. Tulevaisuudessa ja jo tana paivana Oulussakin on kaupunginosia tai alueita, joissa
tilanne on tama.

Rakennusluvan myéntaminen ennen tonttijaon laatimista ja hyvaksymista voi johtaa merkittaviin
ongelmiin. On mahdollista, etta rakennusluvan mukainen rakennusten sijoittelu johtaa siihen, ettei
tonttijaon laatiminen lain ja asetusten saaddkset seka kaavamaaraykset huomioiden ole enaa
mahdollista.

Tonttijaolla osoitetaan maanomistuksen, rakennusoikeuden, kulkemisen, muiden kayttdoikeuksien
ja yhteisjarjestelyjen jakautuminen ja sijoittuminen korttelissa. Maanomistajien tasapuolista ja
oikeudenmukaista kohtelua ei valttamatta pystyta takaamaan, jos korttelin rakennusoikeuden ja
kayttooikeuksien jarjestelya ei osoiteta, ja lohkomisessa toteuteta, koko kortteliin tai
tapauskohtaisesti korttelin osaan.

Tonttijaosta voidaan my®s valittaa hallinto-oikeuteen. Jos ratkaisu ei tule ennen rakennuksen
valmistumista, voi valmis rakennus joutua odottamaan pahimmassa tapauksessa vuosia ennen
kayttdonoton mahdollistumista.

Sanotusta johtuen rakennuslupaa ei saa mydntaa ennen tonttijaon laatimista eika valttamatta aina
ennen lohkomistakaan. Rakennusvalvontaviranomaisen on vahintaan pyydettava ennen asian
ratkaisemista tonttijaoista kunnassa vastaavan viranhaltijan lausunto. Jos tarkoituksenmukaisen
tonttijaon toteuttaminen (lohkomiset) edellyttaa omistusoikeuksien ja mahdollisesti myos
kiinnitysten jarjestelyd, ei rakennuslupaa saa myontaa ennen lohkomista.



