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prof. Ekroos

Maapolitiikka MRL:ssa

 5a 8 Kunnan maapolitiikka (204/2015)

» Kunnan maapolitiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan
edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle.

e HE 334/2014 mukaan pykalassa korostettiin kuntien maapolitiikan
merkitysta yhdyskuntien kehittdmisen valineena.

e 20 § Kunnan tehtavat (204/2015)

* Kunnan on huolehdittava alueiden kayton suunnittelusta, rakentamisen
ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekda maapolitilkan
harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kaytettavissaan tehtaviin riittavat
voimavarat ja asiantuntemus.

» HE:n mukaan tavoitteena oli edistaa aktiivisen maapolitiikan
harjoittamista kunnissa. Ei uusi tehtdva kunnille.

» Aktiivisellamaapolitiikalla ja kaavoituksella kunta voi pitaa t}{!lé laadultaan ja
maéaraltaan riittava asunto- ja tydpaikkarakentamisen tonttitarjontaa, vastata
yritysten tilatarpeisiin seka turvata maanomistajien yhdenvertaista kohtelua (HE
yleisperustelut).
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Maapolitiikka yleisesti

e Epadmaarainen, mutta ilmeisen kayttokelpoinen kasite.

* Palvelee tai liittyy mm.
- Kaavoitusta (toisaalta maapolitiikan valine)
- Asuntopolitiikkaa
— Elinkeinopolitiikkaa
- Palvelutarjontaa
- Kuntatalouteen, jne.

» Kunnan maapolitiikka
- Kuvaa miten kunta on jarjestanyt
- Kunta voi esittda keinot maapoliittisessa ohjelmassa

— Muiden tahojen maapolitiikka
- Valtio, yksityinen maanomistaja, kehittdja, rakennusliike, jne.

3 prof. Ekroos

KUNNAN "MONOPOLI” MAANKAYTTOPOLITIIKAN
PERUSTANA

» Kunnan maankayttopolitiikkaan kuuluu maapolitiikka ja maankayton
suunnittelu
* Eivat erillisid, vaan kytkeytyvat luonnollisesti toisiinsa
* Molempien kannalta "monopoli” merkittava
» Kunnan maapolitikka eli miten kunta on jarjestanyt

» Maapolitiikan liittymat mm. asuntopolitiikkaan, elinkeinopolitiikkaan,
palvelutarjontaan, kuntatalouteen, jne.

» Saannokset — missd monopoli?

¢ Yleiskaavoitus: 36 §, yleiskaavan laatimistarve: Kunnan tulee huolehtia tarpeellisesta
yleiskaavan laatimisesta ja sen pitdmisesté ajan tasalla; 37 8, yleiskaavan hyvéksyminen: Yleiskaavan
hyvaksyy kunnanvaltuusto.

* Asemakaavoitus: 51 §, asemakaavan laatimistarve: Asemakaava on laadittava ja pidettava
ajan tasalla sitd mukaa kuin kunnan kehitys, erityisesti asuntotuotannon tarve, taikka maankaytén
ohjaustarve sité edellyttad; 52 §, asemakaavan hyvaksyminen: Asemakaavan hyvaksyy kunnanvaltuusto

prof. Ekroos 4
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KAAVOITUSMONOPOLISTA (2)

« Miksi monopoli?
¢ Yleinen etu vaatii monopolia

*  Kyse merkittavésta vallan kaytdstd, jonka katsotaan kuuluvan julkisyhteisélle, joka parhaiten voi yhteensovittaa
erilaisia arvoja ja interesseja

e Miksi kunnalla?

e Taustana PL 121, kunnallinen ja muu itsehallinto: Suomi jakaantuu kuntiin, joiden hallinnon
tulee perustua kunnan asukkaiden itsehallintoon.

 Vain kunnalla?
 Valtion viranomainen kontrolloi monopolin k&ytt6a monin tavoin
< Ennen alistaminen, nyt lausunnot/neuvottelut, kaavahierarkia (erityisesti valtakunnalliset
alueidenkayttdtavoitteet), muu lainsdadanto, jne.

* MRL 177 ja 178 § mahdollistavat puuttumisen kuntakaavoitukseen:

« Jollei kunta huolehdi rakennusjérjestyksen, tarpeellisten yleiskaavojen tai asemakaavojen laatimisesta
taikka pitdmisestd ajan tasalla ja on ilmeistd, ettd se vaikeuttaa laissa alueiden kdyton suunnittelulle tai
rakentamisen ohjaukselle asetettujen tavoitteiden toteuttamista, asianomainen ministerid voi asettaa
maéaréajan, jonka kuluessa sita koskeva paatos on tehtéva. (MRL 177.1 §)

 Eitayttd monopolia, mutta &&rimmaisen laaja harkintavalta sen suhteen, million ja missé

kaavoitetaan

B nrof Ekroos

Kaavoitus ja luvat maapolitiikassa

Kunta maarittaa kaavoilla missa rakentaminen on sallittua,
ns. kaavoitusmonopoli (PL 121 ja MRL)

* Yleiskaava
 Voi nykyisin entista laajemmin mahdollistaa rakentamisen

» Asemakaava
* ”"Maankayton muutoslupa” — sallii/rajoittaa
» Vain asemakaava voi poistaa suunnittelutarpeen

Rakennusjarjestys rajoittaa rakentamista

Suunnittelutarve

» Alueen maarittaminen yleiskaavalla/rakennusjérjestyksellé,
lakisaateinen maaritelma

» Kunta paattaa voidaanko rakentaminen suunnittelutarvealueella sallia

Poikkeaminen
» Kunnalla toimivalta p4attaa voidaanko poikkeaminen sallia

6 prof. Ekroos
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MAAPOLIITTISISTA KEINOISTA

raakamaan ostaminen (vapaaehtoiset kaupat)

— kaavoitetaan kunnan omistuksessa olevaa maata

— kunta myy tontteja (tonttien luovutusehdot — kauppakirjat — osana "ohjausta”)
lunastaminen ja etuosto-oikeus

— MRL 12 ja 13 luku (erityisesti MRL 99 §)

— etuostolaki (1977/608)
maankayttosopimukset (MRL 91 b §)

— kaavoitetaan yksityisen omistuksessa olevaa maata (yksityinen suorittaa korvauksen
rakennusoikeudesta/kayttotarkoituksesta)

kehittdmiskorvaukset (MRL 12 a luku)

asemakaavan laatimisesta perittava korvaus (MRL 59 §)
kehittamisalueet (MRL 15 luku)

rakentamiskehotukset (MRL 97 §)

kiinteistovero % (+ korotettu % rakentamattomille tonteille)
suunnittelutarveratkaisut ja poikkeamiset

myyntivoiton verohelpotus

KUNNAN MAANHANKINTA

* Vapaaehtoinen kauppa,
maakaari

e Lunastaminen,
lunastuslaki

e Etuosto, etuostolaki

8.5.2024



Prosessi/maapolitiikka/kunta —
RAAKAMAA

* Yleiskaavoitus

¢ MaanLankinta « o | Oikea hinta?
(yleensa raakamar — muuttumassa?) |- sijainti
- miiri

) - laatu
» Asemakaavoitus - ine.

 Kiinteistbnmuodostus

« Tontinluovutus (tonttivaranto) Maira
1 Ajoitus

Ehdot. jne.

Maan luovuttaminen ja lunastaminen

MRL sisaltaa monia lunastamista koskevia saannoksia

— MRL 99 § néista tarkein maapolitiikkan kannalta

* Muodostaa perustan maapolitiikalle yhdessa
kaavoitusmonopolin kanssa

Arvonleikkaussdannos (LunL 31.2 8) voi olla joissakin
erityistilanteissa merkityksellinen kunnan maapolitiikan
kannalta

Lunastuskorvauksia koskevat sdannokset
Lunastaminen ei ensisijainen keino (LunL 4 §)

10
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Lunastuslain 4 §

* Lunastaa saadaan, kun vlei_nen tarve sita vaatii. Lunastusta
ei kuitenkaan saa panna toimeen,

— jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain
muulla tavalla taikka (ns. vaihtoehtoedellytys)

— jos lunastuksesta yksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin

siita yleiselle edulle saatava hy6ty. (ns. intressivertailuedellytys)

 Lunastuksen hakija voi olla my0s yksityisoikeudellinen yhteiso, joka
osoittaa yleisen tarpeen vaativan lunastusta ja esittda luotettavan
selvityksen siitd, ettd lunastettava omaisuus tullaan kayttamaan
aiottuun tarkoitukseen.

* Erityisista lunastusperusteista on voimassa, mita erikseen on saadetty.

11

Tontinluovutusehdot

» Myydessaan tontteja maakaaren mukaisin kaupoin kunta
sisallyttad sopimuksiin ehtoja, esimerkiksi:
» Tontin saajan on rakennettava tontin kerrosalasta
maaratty maara tietyssa ajassa
« Tontin saajan on noudatettava alueelle laadittuja
rakentamisohjeita

« Tontille on rakennettava tietyn tyyppista tuotantoa (vapaa
rahoitteinen, valtion tukema, asumisoikeus, vuokra jne.)

» Tonttia ei saa luovuttaa rakentamattomana edelleen
Sopimusehtojen rikkomisesta aiheutuu sanktioita

« Maanvuokrasopimuksissa vastaavan tyyppisia ehtoja

12
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Valtiontukisaantely rajoittaa (maanhankinta ja—luovutus)

o S&antelyn perusta EU:n primaarioikeudessa (nyk. Sopimus Euroopan Unionin
toiminnasta, 107 ja 108 artiklat) - valtiontukisaantely

e Kuntalain 130 §, Kunnan omistaman kiinteiston luovutuksen tai
vuokrasopimuksen markkinaehtoisuuden maarittely

* Kunta voi luovuttaa tai antaa vuokralle vahintddn kymmeneksi vuodeksi omistamansa
kiinteiston kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta
ehtoja. Tarjouskilpailun on oltava avoin ja siitd on tiedotettava riittavasti.

*  Kunnan luovuttaessa tai antaessa vuokralle vahintaan kymmeneksi vuodeksi
omistamansa kiinteiston ilman 1 momentin mukaista tarjouskilpailua, puolueettoman
arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo tai markkinaperusteinen vuokrataso.

 Tiivistetysti
* Maanhankinta: Ei saa maksaa ylihintaa yksityiselle
* Tontinluovutus: Ei saa luovuttaa alihintaan yksityiselle

e Myods kokonaan kunnan omistamat yhtiot ovat yksityisia
e Miten varmistaa: TARJOUSKILPAILU TAI PUOLUEETTOMAN ARVIO

prof. Ekroos

13
RAKENTAMISKEHOTUS
MRL 97 §
El MERKITTAVAA MAAPOLIITTISTA
ROOLIA AINAKAAN STRATEGISESSA
MIELESSA
14
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KEHITTAMISALUEET
MRL 110-112 8:t

(ei merkittava, kun keinovalikoima
rajoittunut)

15

KUNNAN KUSTANNUKSET
JA

MAANOMISTAJAN
VELVOLLISUUS

16
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Kunnan kustannukset MRL:n mukaan

e Kunnan toteuttamisvelvollisuudet - MRL

 Lahtokohta: kadun suunnittelu ja rakentaminen kuuluu
kunnalle (MRL 84 §)
- Huom! katualuetta koskien maanomistajalla
ilmaisluovutusvelvollisuus (20%) (MRL 104 §)
» "kateuskorvaus” (MRL 105 §)

* muu yleinen alue kuin katualue on kunnan toteutettava
(MRL 90 §)

- (alue, joka kuuluu kunnan toteutettavaksi ja on osoitettu kunnan
tarpeisiin)

17 prof. Ekroos
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Maanomistajan velvollisuudet
suorittaa kustannusten korvauksia kunnalle

» Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu
merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (MRL 91 a §, voimaan
1.7.2003)

» Koskee seké 1. asemakaavaa ettd kaavojen muutoksia
 Eikoske yleiskaavasta johtuvaa merkittavaa hyotya

* Kunnan keinot

Maankayttosopimus (91 b §) — kaavamuutoksissa laajasti kdytossa

Kehittdmiskorvaus (91 c- 8) — ei kaytetty

Asemakaavan laatimiskorvaus (59 8) — edellyttdd maanomistajan aloitetta, kdytetaén laajasti

Kadun tai muun yleisen alueen toteuttamisvastuun siirto maanomistajalle tai —haltijalle -
harvinaista

» Toteuttamisvastuun siirto — muu yleinen alue - harvinaista
» Kehittdmisalueet (ei kaytetty)

18
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Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

» Perussddnndés 91 a §: (voimaan 1.7.2003)

¢ "Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyétya, on
velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin
osallistumisesta on pyrittdvd sopimaan maanomistajan kanssa.

¢ Edella 1 momentissa tarkoitetun velvollisuuden tayttdmisessa on maanomistajia kohdeltava
yhdenvertaisesti.

» Korvattavasta katualueesta saddetédan 104 §:ssé ja maanomistajan maksettavaksi maarattavéasta
katualueen korvauksesta 105 §:ssd.”

» Ennen 2003 muutosta: kunnalla ei ollut yleistd oikeutta saada rakennusoikeudesta (tai uudesta
kayttotarkoituksesta) kunnalle aiheutuvista kustannuksista korvausta

* Merkittéava hyoty
» Pyrittédvéa sopimaan
* Yhdenvertainen kohtelu

19

MAANKAYTTOSOPIMUKSET

20 prof. Ekroos

20
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MAANKAYTTOSOPIMUKSET

e Historiaa
- aluerakentamissopimukset 1960-70 luvuilla

- kayttoala laajentui 1980-90 luvuilla

« usein kuntien tavoitteena, kun kaava laaditaan yksityisessd omistuksessa olevalle
alueelle

e MRL91b § (aiemmin MRL 11 § - RakL:ssa ei saanndsta)
* Yleista
- Ei sopimisvelvollisuutta — kuitenkin “on pyrittava sopimaan”
- Sopimusten nimi voi olla joku muukin (esim. Yhteistoimintasopimus)

- Sopimusten muodosta ei saannoksia (jos sisaltyy kiinteiston
omistuksenvaihdos, mdaramuodossa MK:n mukaisesti)

- Useimmat kunnat kayttavat brown-fieldeill4, mutta eivét green-
fieldeilld; melkein kaikkien kuntien keinovalikoimassa

- Yhdyskuntarakenteen tiivistamispyrkimys liséa tarvetta kayttaa

21 prof. Ekroos
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MRL 91 b § (222/2003), Maankayttosopimukset

» Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia
sopimuksia (maankayttésopimus). Maankayttésopimuksissa ei voida
kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallgsta.

» Maankayttdsopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jalkeen,
kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Tamé ei koske
sopimusten tekemista kaavoituksen kaynnistamisesta.

* Maankayttosopimuksilla voidaan tdman luvun kehittamiskorvausta
koskevien saannodsten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten
valisista oikeuksista ja velvoitteista.

* Maankayttosopimuksesta tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessa.
Tarkoituksesta tehd&d maankéayttésopimus on tiedotettava osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa. Jos tarkoitus tehdad maankayttésopimus tulee esille
vasta sen jalkeen, kun osallistumis- ja arviointisuunnitelma on laadittu,
asiasta tulee kaavan laatimisen yhteydessa tiedottaa osallisten tiedonsaannin
kannalta sopivalla tavalla.

22 nrof Ekroos
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MAANKAYTTOSOPIMUKSET

e Sopimus kaavoituksen kaynnistamisesta
e MRL 91 b 8:n 2 momentin 2 virke

e Maankayttdsopimus, kun kaavaluonnos tai —ehdotus on ollut julkisesti
nahtavilla

 MRL91 b §:n 1 momentti: kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyva sopimus, jossa
yhdyskuntarakentamisesta kunnalle aiheutuvat kustannukset

* MRL91 b 8:n 3 momentti: voidaan kehittdmiskorvausta koskevien sddnndsté rajoittamatta
laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista

* Muut kuin yhdyskuntaraketamisesta aiheutuvat kustannukset

* Ei sd&dnn6ksid MRL:ssa: Suunnitteluvaraus
¢ Onko sopimus vai hallintop&atds vaiko vain kaavoituksen valmistelua?

« Vrt. Ruotsi: markanvisning (PBL 1:4 13-kohta: tarkoitetaan kunnan ja kehittajan valista sopimusta, joka
kehittajalle yksinoikeuden neuvotella kunnan kanssa rajoitetuksi ajaksi ja tietyin ehdoin tietyn kurinan
omistamanalueen siirtdmisesta tai luovuttamisesta kehittamista varten)

23 prof. Ekroos
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Sopimusneuvotteluista

aloite: ei edellytetd maanomistajan aloitteellisuutta
sopijapuolten intressien pohjalta

kunnan informoitava riittavasti toista sopijapuolta

- otettava huomioon sopimuskumppanin tausta: ammattirakentaja —
yksityinen maanomistaja

kunnan pystyttava todentamaan, etta neuvotteluja on kayty
- johtuu ensisijaisuudesta kehittdmiskorvaukseen ndhden

24 prof. Ekroos
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Sopimus kaavoituksen kaynnistamisesta

 Lahtotilanteen kuvaus, erityisesti kaavoitustilanne
« Kiinteistbnomistajan paamaaréat
« Kunnan tavoitteet, miten sopii kaavoitukseen ja kunnan yleisiin tai
erityisiin asunto- ja elinkeinopoliittisiin tavoitteisiin
 Sisaltden myos hallintamuoto- ja huoneistojakauma, pyséakainti, yms.
 Aikataulut

» Asemakaavoituksesta johtuvien kustannusten korvaamisen perusteet
(kunnan periaatteet ja kaytannot) ja korvauksen muoto (raha/maa)

 Tarkoitus sopia maankayttosopimus
« Eivoi sopia sisallosta!

25

prof. Ekroos
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MAANKAYTTOSOPIMUKSET, SISALTO

« Liittyvat kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen eli laht6kohtaisesti —
ehka teoriassa - kunnalle asemakaavoituksesta johtuviin kustannuksiin,
jotka johtuvat kunnalle tulevista velvollisuuksista
e Velvollisuus: MRL91 a §

e Voidaan sopia laajemminkin osapuolten valisistad oikeuksista ja
velvoitteista
« Mahdollistaa sopimisen asemakaavasta johtuvan arvonnousun jaosta

->ns. maankayttomaksu, joka usein 60% arvonnoususta

« Eivat saa syrjayttaa kaavoitukselle MRL:ssa asetettuja tavoitteita tai
sisdltévaatimuksia

26

prof. Ekroos
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MAANKAYTTOSOPIMUKSET

» Sopimusten sisallossa keskeista
Rakennusoikeuden lisdys

 Uutta rakennusoikeutta tai vanhan lissdminen asemakaavalla
Kayttotarkoituksen muutos “arvokkaampaan kayttoon”

 Esimerkiksi liilkerakennus, toimistorakennus tai teollisuusalue asuinrakentamiseen
Arvonnousun jako (ja sen maarittdmisen perusteet)

- Arvo ennen asemkaavaa ja sen jéalkeen
Merkitysta myos toteuttamiskustannusten maaréalla ja jaolla

 Esimerkiksi: kaavan laatimiskulut, kadut, yleiset alueet, yms.
« Jos toteuttamisvelvollisuus yksityiselle, otetaan huomioon

27 prof. Ekroos
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SOPIMUKSIA KAYTANNOSSA

» Kaupunki ja keskusliike/rakennusliike (MK:n mukaisesti)

- asemakaavassa rakennusoikeutta 11.305 km2
« rakennusoikeuden lisdys 2.805 km2
- toteuttajat korvaavat hyddysté puolet luovuttamalla TK korttelialueelta3116,7 m2:n suuruisen alueen

toteuttajat suorittivat laajennuksen kunnallistekniikan, jne.
kiinteistonluovutuksia
rakennuksen purkuasiaa
muita kehittdmisasioita
» Kaupunki ja useita rakennuttajia/rakennusliikkeita
- sopimuksen tarkoituksena alueen kehittdmisen kdynnistaminen
- kullekin yritykselle 20.000 km2 rakennusoikeutta
- kv. suunnittelukilpailu

- tonttien luovutuksen periaatteet

» ensimmaisen asemakaavan tontit: hinta 15% asuinrakennuksen arvioidusta velattomasta
kokonaismyyntihinnasta (muiden tonttien hinta kéypé hinta)

28 prof. Ekroos
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SOPIMUKSIA (2)

 Kaupunki ja rakennusliike

— yht& tonttia (2.900 m2) koskeva asemakaavan muutos AK alueeksi
(aiemmin TK alue, rakennusoikeus 7.181 km2, josta rakennettu
4.846 km2)

* uusi rakennusoikeus 6.440 km?2
* 7 kerrosta, julkisivu séilytettava, autopaikat maan alle

- korvaus rakentamismahdollisuuksien parantumisesta 3.950.000 mk
(664.000 €)

- Huom! Vanha sopimus

29 prof. Ekroos

29

TAVALLISIA SOPIMUSKOHTIA
e sopijapuolet
e sopimusalue
« kaavoitustilanne
 lahtokohdat
e sopimuksen tarkoitus
« alueiden luovutukset/vaihdot
» kunnallistekniikka ja yleiset alueet
» rakentaminen (tapa ja aikataulu)
e korvaukset
e maan edelleenluovutus
e vakuudet
e sopimussakko
e voimaantulo

 erimielisyyksien ratkaiseminen
30 prof. Ekroos
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Julkiset hankinnat

» kunnan arvioitava, sisaltyykd sopimukseen sellaisia
velvoitteita, jotka pitéisi kilpailuttaa
— ratkaistava tapauskohtaisesti
— El, jos sopimus "suppea” eli yhdyskuntatekniikan kustannuksia ei
siirretd maanomistajalle
— VOI OLLA, jos "laaja sisaltdinen” sopimus esim. rakennusliikkeen

kanssa
« jos olisi sovellettava, ei voida antaa maankayttosopimuksella suoraan
yksityiselle

e Huom! EUTI C-399/98, ennakkoratkaisu, ns. La Scala case

31 prof. Ekroos
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Kehittamiskorvaus

kunta voi peria maanomistajalta kehittamiskorvausta jos ei
maankayttosopimusta

kehittamiskorvaus

- asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden,
rakennusoikeuden lisdyksen tai k&yttdmahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan
tontin arvonnousuun suhteutettu osuus kaava-alueen rakentamista palvelevan
yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista

arvonnousu maaritellaan soveltuvin osin lunastuslain mukaisesti

kehittdmiskorvauksesta vahennetaan

- luovutettavan katualueen arvo ja katualueen korvaus
ei kehittdmiskorvausta, jos asemakaavassa osoitettu rakennusoikeutta vain
asuntorakentamiseen, rakennusoikeus tai sen liséys enintéan 500
kerrosnelidbmetria

- kunta voi paattaa kunnassa tai tietyll4 kaava-alueella sovellettavasta korkeammasta
rajasta

32 prof. Ekroos
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SISALLYS

» Kaavoitusjarjestelman saantelyn lahtokohdat ja perusperiaatteet (ns.
kaavoitusmonopoli) Suomessa

* Hankkeista

* Yksityisten ja kunnan yhteistyosta
 Saantelysta erdissa muissa maissa

* Esilld olleista sdantelyn kehittdmisajatuksista
* Lopuksi

prof. Ekroos 33
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ERILAISIA HANKKEITA

« Erilaisia hankkeita
¢ Asunnot
Palvelut (kaupan osalta erityissdantelya, MRL 9 a luku)
Toimitilat
Teollisuus
Infrastruktuuri
Suojelu
Jne.

* Erilaiset tarpeet usein yhdistyvat,

» Asemakaava ja yleiskaava voidaan laatia ({'a muuttaa) "yleisend”, jolloin alueidenkaytt® garjestetaan
kokonaisuutena jollakin alueella erilaiset tarpeet huomioiden (MRL 50.1 § ja MRL 35.1 8)

» Asemakaava ja yleiskaava voidaan laatia vaiheittain, jolloin kaava koskee vain jotakin tietyn tyyppista
maankayttoa (MRL 50.2 § (239/2017) ja MRL 35.3 §) - ns. vaihekaava

» MRL:ssa ei erityisia saannoksia kunnan ja yksityisen valisesté yhteistyosta kaavoituksessa
(poislukien MRL 12 a luvun sdéannokset, erityisesti maankayttosopimusta koskeva 91 b §)

« Laatimisesta kunnalla oikeus saada korvaus laatimisesta ja kasittelysta aiheutuvista kustannuksista, jos
kaava laaditaan yksityisen aloitteesta (MRL 59 §)

 Kuntalain 23 §:ss& saddetaan aloiteoikeudesta (ei tarkempia sdannoksié kasittelysta)

« Hallintolaissa ei sadnnoksia aloiteoikeudesta tai sen kasittelystd, mutta késittelyn viivytyksettomyytté
koskeva 23 § edellyttéd asian kasittelya ilman aiheetonta viivytysta

prof. Ekroos 34

34

8.5.2024

17



ERILAISIA HANKKEITA (2)

» Ranta-alueiden loma-asutus ja tuulivoimarakentaminen ja erityisia hankkeita, joita
koskee erityissaantely
* Yksityisen ja kunnan vélinen yhteistyo erityisen tiivista
* Kaivoslain muutos, joka edellyttad kaivokselta kaavaa, johtanee entistakin tiiviimpaan
yhteistydhon
* MRL 10 luku, rantarakentamisen kaavoitus
» Maanomistajalla oikeus ranta-asemakaavan laatimiseen (MRL 75 §)

« Ei kuitenkaan oikeutta saada hyvaksyttya laadittua ranta-asemakaavaa

¢ RakL 123 d §:n 2 momentin muutos, 1097/1996, poisti oikeuden, muutosta edeltanyt sanamuoto: Maanomistajalla on oikeus
saada rantakaava viivytyksetta hyvaksytyksi ja vahvistetuksi, milloin se on laadittu tassa laissa saédetylla tavalla. Kaava voidaan
kuitenkin jattaa hyvaksymatté tai vahvistamatta, jos kysymys on 4 §:ssé tarkoitetun taaja-asutuksen muodostamisesta.

 Rantayleiskaavojen laatimisessa yhteistyttd maanomistajien kanssa
* Laatimiskustannuksia mahdollista vaatia maanomistajilta

* MRL 10 a luku, tuulivoimayleiskaava

« Aloite useimmiten tuulivoimahankkeen kehittajalta (ei erityisia sédnnoksia aloiteoikeudesta tai
menettelystd)

« Laaditaan useimmiten kunnan ja tuulivoimahankkeen kehittdjan kanssa
 Kunta voi edellyttia laatimiskustannusten maksamista yksityiselta
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SISALLYS

» Kaavoitusjarjestelman saantelyn lahtokohdat ja perusperiaatteet (ns.
kaavoitusmonopoli) Suomessa

* Hankkeista

* Yksityisten ja kunnan yhteistyosta
 Saantelysta erdissa muissa maissa

* Esilld olleista sdantelyn kehittdmisajatuksista
* Lopuksi
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YKSITYISEN JA KUNNAN YHTEISTYOSTA (1)

* Kumppanuuden ldhtokohtia
» MRL:n sdénnokset ja muu saantely (mm. hankinnat, valtiontuki)
» Maanomistus
* Alueen olosuhteet
« Kaavoitustilanne

» Kumppanuuden onnistumisen edellytyksia
e |Luottamus vahvuudet Helkkoudet

b : b d

Taulukko 1. Kumppar

H H Pidtdkset perustuvat pitkdn aikavilin nikemyksiin Velan kertyminen
* Yhteiset tavoitteet Sitovuus Tarpeen muutos
i Sopimuksellisuus Transaktiokustannusten kasvu
.
SgplmUkset . Resursointi Projektin johdon menettiminen
. R“ttavat resurssit Riskien tunnistaminen ja jakaminen Tulojen siirto
. Kustannustehokkuus Poliittiset ongelmat
¢ \uorovaikutus Sijoitetun pi4oman tuotto Osallistumisen ongelmat
Innovaatiot

e Muuta huomioitavaa
¢ Osalliset (kuntalaiset, maanomistajat, jne.) ja osallistuminen
 Valtion viranomaiset
¢ Kunnan muut toimielimet (luottamushenkil6t ja muut hallinnonalat)

» Kumppanuuden kautta halutun lopputuloksen toteutuminen varmempaa

* Lahteita: Kuntaliitto: Kumppanuuden monet muodot (2020); Linda Toivonen: Kumppanuuden
monet muodot (2021)
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YKSITYISEN JA KUNNAN YHTEISTYOSTA (2)

* Yhteistydn muotoja
 Suunnittelukilpailu: ennen asemakaavaa, hyddynnetédén kaavaa laadittaessa, hankintalainséddanto
 “Tontin”luovutuskilpailu: voittaja voi vaikuttaa asemakaavaan — tosiasiassa kumppanuuskaavoitusta
 Suunnitteluvaraus: yksityinen suunnittelee kunnan maalla, yleensa ehtoja, (ei saéntelya)
 Kaavoitushakemusmenettely: yksityisen aloite (kuntalain 23 §)
 Sopimus kaavoituksen kdynnistdmiseksi: MRL 91 b § (= maankayttésopimus laajasti ymmarrettynd)
* Maankayttosopimus: MRL91 b §
* Muu menettely (esim. yhteistydyhtio)

e P - Kuinka monta kertaa yhteistyokiytintda on kaytetty ki iimei 5 vuoden alkana? (n = 41)
Mita y j on kay ? (n = 42)
Suunnittelukiipailu 18
Tontinluovuituskilpailu 11
Suunnitteluvaraus s I 4
<) suunnisrelovaraus || ECEEN
Kaavoltushakemusmenettely s s ]
sopimus kaavoituksen Kaynnistamiseksi tal muu yksityisen 1 - "
i pyynto kaavoltuksen kaynnistamisekst - N
@) Sopimus kaavoltuksen kaynnist: tal muu yksityisen
pyynts kaavoltuksen kiynnistamiseksi 3 Maankayttosopimus  [IEHE 10 4 10
0 Maarikayte
) Maankayttasopimus Muy esiin tuotu menettely | 4
5) Muu manettely (esim. yhtelstysyhtio) [N 0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B8O0% 90% 100% mEilainkaan =1-3 W45 WE-10 ~11-20 =¥ii 20
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SISALLYS

» Kaavoitusjarjestelman saantelyn lahtokohdat ja perusperiaatteet (ns.
kaavoitusmonopoli) Suomessa

Hankkeista

Yksityisten ja kunnan yhteistydsta
S&antelysté erdissd muissa maissa

Esilla olleista saantelyn kehittdmisajatuksista
* Lopuksi
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SAANTELYSTA ERAISSA MAISSA

* Ruotsi (Plan- och bygglag, (2010:900))
« Kenella tahansa mahdollisuus tehdé kunnalle kaavoitusaloite ja kunnalla on velvollisuus sen johdosta tehda kaavoitusilmoitus (planbesked)
(PBL 5 luvun 2-5 §:t, 2011:335)

« Tarkoituksena oli hallituksen esit¥k§er_1 (Regeringens proposition 2009/10:170, En enklare plan- och bygglag) mukaan tehostaa
maankayton suunnittelumenettelya siten, etta kunnalla on velvollisuus antaa vastaus kaavoitusaloittéisiin ja nain saada selvyys siit4,
aikooko kunta ryhtyé kaavoituksen valmisteluun.

« Pyyntd on tehtava kirjallisesti ja sen tulee sisaltdé kuvaus suunnitellun toimenpiteen péaasiallisesta tarkoituksesta ja toimenpidealueesta. Jos
toimenpide koskee rakennustoitd, pyynt66n on sisallyttava myos kuvaus rakennuksen luonteesta ja sen likimadraisesta laajuudesta.
« Kunnan on lain 5 luvun 4 §:n mukaan annettava vastaus neljan kuukauden kuluessa, jos kunta ja pyynnon esittéja eivat sovi toisin.

« Kunnan on vastauksessaan ilmoitettava, ryhtyyko se kaavoittamaan (5 luvun 5 §).

« Mikali kunta aikoo aloittaa suunnittelun, kunnan on ilmoitettava vastauksessaan ilmoitettava aika, jonka kuluessa suunnittelu kunnan
arvion mukaan johtaa lopulliseen paatokseen yksityiskohtaisen kaavan hyvéaksymisestd, muuttamisesta tai kumoamista taikka
aluemaéaraysten muuttamista tai kumoamista koskevaan paatokseen.

« Jos kunta ei aio ryhtya suunnittelutydhon, on kunnan esitettava perusteet tdhén. Kunta voi peria maksun suunnittelualoitteen
kasittelysta.

« Kunnan paatds maankaytto- ja rakennuslain 5 luvun 3 §:n mukaisen pyynnon johdosta on kunnallinen paatds, joka ei ole sitova. Se ei siis
edusta kunnan lopullista kantaa, eik& nin ole oikeusvoimainen. Kunnan p&atos ei mydskaan ole valituskelpoinen.

« Aland (Plan- och bygglag fér landskapet Aland, 2008:102)
» 33 8. Markagares ratt att lata uppratta detaljplan

« Enmarkégare har rétt att utarbeta ett f('jrslaF till detal'glan for sin egen mark. Innan planeringen pébijrg’as ska kommunen kontaktas.
Kommunen ska faststalla malsattningar for planen, godkanna planlaggaren och se till att planomradet ufgor en tillrackligt stor och
andamalsenlig helhet.

o Ett planfbrsla? som utarbetas pa markagarens forsorg handlaggs efter vederborlig beredning i kommunen pa samma satt som en av
kommunen utarbetad plan.

« Markéagaren ska svara for kostnaderna for uppréattandet av planen samt fér kommunens handlaggningskostnader.

« Endetaljplan som en eller flera markagare Iatit _up[prétta ska genomforas av de berérda markagarna i samrad med kommunen eller
enligt en sérskild dverenskommelse som anges i planen.
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SAANTELYSTA ERAISSA MAISSA (2)

* Norja (Plan- og bygningsloven, LOV-2008-06-27-71)
* 12 luvun 3 8:n 2 ja 3 momentti (Detaljregulering)

« Private, tiltakshavere, organisasjoner og andre myndigheter har rett til & fremme forslag til detaljregulering, herunder
utfyllende regulering, for konkrete bygge- og anleggstiltak og arealendringer, og til & fA kommunens behandling av og
standpunkt til reguleringsspgrsmalet som tas opp i det private forslaget.

*  Yksityisilla ja muilla oikeus tehda ehdotus yksityiskohtaisesta kaavasta
« Private forslag ma innholdsmessig felge opp hovedtrekk og rammer i kommuneplanens arealdel og foreliggende
omradereguleringer.
+ Yksityisten ehdotukse tulee olla «kuntakaavan alueosan» mukainen («yleiskaavan mukainen»)
» 12 luvun 11 §, Behandling av private reguleringsplanforslag

» Nar forslaget til reguleringsplan er mottatt avkommunen, skal kommunen snarest, og senest innen tolv uker
eller en annen frist som er avtalt med forslagsstiller, avgjgre om forslaget skal fremmes ved & sendes pa hgring
0g legges ut til offentlig ettersyn og behandles etter reglene i 8§ 12-9 og 12-10. Kommunen kan samtidig
fremme alternative forslag til regulering av arealet. Finner ikke kommunen grunn til & fremme forslaget, skal
forslagsstilleren innen tre uker underrettes ved brev. Er forslaget i samsvar med kommuneplanens arealdel
eller omraderegulering, kan avslaget kreves forelagt kommunestyret.

» 12 luvun 8 §: Kunta voi keskeyttaa kaavan laatimisen
» 12 luvun 15 §: Kaavan ja rakennusluvan yhteiskasittely (yksityisen aloite)

» 12:3 — aloiteoikeus

» 12:11 - 12 vk paéatds, 3 vk epaava ilmoitus -> jos ok, laaditaan normaalisti 12:9 ja
12:10 mukaisesti

prof. Ekroos 41
41
 Kaavoitusjarjestelman saantelyn lahtokohdat ja perusperiaatteet (ns
kaavoitusmonopoli) Suomessa
» Hankkeista
* Yksityisten ja kunnan yhteistyosta
 Saantelysta erdissa muissa maissa
* Esilld olleista sdantelyn kehittdmisajatuksista
* Lopuksi
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Ekroos, Katajaméki, Kinnunen,
Lehtovuori, Staffans (2018)

» Maankayton ja rakentamisen ohjauksen uudistaminen, Ymparistdministerion
raportteja 7/2018

* Suunnitelman voisi asemakaavan tapaan laatia kunta, mutta kunnan ohella laatijana
voisi olla my6s yksityinen taho, joka voisi olla maanomistaja tai -haltija taikka muu
hankekehittaja (s. 41)

» Mikéli alue on jo asemakaavoitettu ja padasiallisesti rakennettu, voisi olla
tarkoituksenmukaista, etta yksityisella taholla olisi mahdollisuus laatia sen korvaava
suunnitelma, mikali hankkeen vaikutukset eivat merkittavasti poikkeaisi yleiskaavassa
esitetyista

» Kunnan maankayton yleissuunnitelman mukainen kehittdmissuunnitelma olisi
mahdollista laatia kunnan suunnitelman puitteissa ja yksityisella olisi téhén oikeus.

* Kehittdmissuunnitelman laatimiskustannukset kuuluisivat suunnitelman laatijalle. Jos
siis yksityinen taho laatisi kehittdmissuunnitelman, tdma vastaisi laatimisen
kustannuksista.
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Rakli: KEHITTAMISEHDOTUS (1)

 RakLi (https://www.rakli.fi/maankaytto-ja-rakennuslain-uudistus/): “Kiinteistonomistajan mahdollisuus
laatia asemakaava kKunnan hyvaksyttavaksr” (Z021): Laatimisaloite ja kaavavalmistelu

» 8 Asemakaavan laatimisaloite

« Aloitteen kunnalle asemakaavan laatimiseksi tai muuttamiseksi voi tehda kuntalain 3 8:n mukainen kunnan jésen.
Aloitteen tulee siséltda perustiedot alueesta, sen omistuksesta ja maankayton muutoksesta perusteluineen.

« Kunnan on késiteltava aloite ilman aiheetonta viivytysta ja tehtéva perusteltu paatos asemakaavan valmistelun
vireilletulosta tai aloitteen hylkdamisesta viimeistadn X vuorokauden kuluessa aloitteen tekemisesté. Aloitteen
hylké&dminen edellyttaa luottamuselimen paatosta.

« Jos kunta on tehn¥_t myonteisen paatoksen, kiinteistén omistajalla on mahdollisuus ryhtyé valmistelemaan
asemakaavan laatimista, jos kunta ei Y vuorokauden kuluessa paéatd itse huolehtia aSemakaavan laatimisesta.

* §Kiinteistonomistajan kaavanvalmistelu

« Kiinteistonomistaja_voi huolehtia asemakaavan laatimisesta omistamalleen alueelle. Kiinteiston haltijalla on vastaava
mahdollisuus, jos kiinteistbnomistaja antaa tdhan suostumuksensa.

« Ennen laatimiseen ryhtymista kiinteisténomistajan on toimitettava kunnalle osallistumjs- ja arviointisuunnitelma.

Kunta tekee osallistumis- ja arviointisuunnitelman perusteella padatoksen kiinteistbnomistajan kaavavalmistelun
atkamisesta tai perustellusta syysta paatoksen valmistelun raukeamisesta. Paatos tulee tehda 60 vuorokauden
uluessa osallistumis- ja arviointisuunnitelman toimittamisesta.

« Kunnan on ilmoitettava osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta, asetettava kiinteistbnomistajan laatima .
kaavaehdotus julkisesti nahtaville sek& huolehdittava muutoin osallistumisen ja vuorovaikutuksen gérjest'amlsestéi
XX luvun séénnosten mukaisesti. Kiinteistbnomistaja vastaa tasta kunnalle aiheutuvista kustannuksista.

. Kiinteistbnomistagan esitettya kaavaa hyvaksyttéavéksi, se tulee vieda vii%ym_é\tté kaavojen hyvéksymisesta paattavan
toimielimen késiteltavaksi. Kaava voidaan hylata tai hyvéksya taikka tehda siihen tarkistuksia, jos tarkistuksilla ei ole
vaikutusta muiden kuin tarkistuksiin suostuneiden etuun tai oikeuteen.

prof. Ekroos 44

44

8.5.2024

22



Rakli: KEHITTAMISEHDOTUS (2)

« Vastaa kasvukaupunkien asuntorakentamistarpeisiin.

« Kysyntaa vastaava asuntorakentaminen edellyttaa tontteja ja lisarakennusoikeutta, joita syntyy kaavojen ja kaavamuutosten kautta. Kiinteistdnomistajan
kaavanvalmistelu tuo tahén vélineita ja resursseja.

« Lisad tdydennysrakentamisen edellytyksia hyville paikoille seké edistéé tyhjien tilojen kaytt6dn saamista kaavamuutoksilla.
« Lisad kaavojen toteutuskelpoisuutta, tekee suunnittelusta oikea-aikaista ja toteuttamisesta valitonta.
« Usein tilojen kéytt&ja on jo tiedossa, jolloin heita voi hyddyntda kaavanvalmistelussa.
« Poistaa tarpeen kaavapoikkeamisille tai uuden kaavan laatimiselle.
« Sailyttdd kaavamonopolin kunnalla, mutta monipuolistaa kaavoituksen valineitd.
« Selkeyttdd kunnan ja kiinteistdnomistajien yhteisen kehittdmisen asemaa ja osapuolten rooleja seké parantaa prosessien
lapinakyvyytta.
« Varmistaa sen, ettd kiinteistonomistajan valmistelema ja kustantama suunnitelma péaasee poliittiseen paatdksentekoon.
« Lisad kaavan ja selvitysten laatimisen resursseja.

* Milloin sovellettaisiin
« Yleiskaavassa rakentamisen piiriin osoitetut alueet.

« Kunnan maankéytdn painopisteet, intensiivisen kehittdmisen kohteet: tdydennysrakentaminen, joukkoliikenteen kaytavat ja
solmut, (purkava) lisdrakentaminen, kdyttdtarkoituksen muutokset resurssiviisaasti olemassa olevassa rakennuskannassa.

« Kohteet, jotka on aikataulutettu kunnan kaavoitusohjelmassa pidemman ajan pa&héan, mutta jotka olisivat
kiinteistdnomistajien toimesta kaavoitettavissa aikaisemmin — kokonaisuuden hallinta huomioiden.

« Kohteet, joita kunta ei ole tunnistanut kaavoitusohjelmassaan, mutta jotka tukevat kunnan maankéyton strategisia
tavoitteita.

« Iso kaupunkiuudistuskohde, esim. entinen teollisuus- ja varastoalue, jossa kokonaisuutta vieddan tehokkaammin
eteenpain kiinteisténomistajien ja kaupungin samanaikaisella kaavojen valmistelulla.
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MRL-ty6ryhma, marraskuu 2020

¢ 43 § Asemakaavan laatimisaloite
« Kunnan jasenelld on oikeus tehdé kunnalle perusteltu aloite asemakaavan laatimiseksi.

« Kunnan on késiteltava aloite ilman aiheetonta viivytysta.

* 44 § Asemakaavaehdotuksen laatiminen yhteistydsséa maanomistajan kanssa

« Kunta voi antaa erilliselld paatoksella asemakaavan muuttamista koskevan ehdotuksen maanomistajan laadittavaksi timéan
omistamalle alueelle, jos alue on yleiskaavassa osoitettu yhdyskuntarakentamiseen. Kunta ohjaa kaavaehdotuksen laatimista
ja voi asettaa kaavaehdotusta koskevia tavoitteita ja reunaehtoja. Kunta voi palauttaa kaavaehdotuksen valmisteluun tai
keskeyttad valmistelun, jos kaavaehdotus ei téytd sille asetettuja tavoitteita ja reunaehtoja tai laissa sdédettyja vaatimuksia.

« Kunnan ja maanomistajan kesken on jérjestettéva kaavaehdotusta koskeva neuvottelu ennen kaavan laatimiseen ryhtymista
ja ennen kaavaehdotuksen asettamista julkisesti ndhtaville.

« Maanomistajan on toimitettava kunnalle x §:n mukainen osallistumis- ja arviointisuunnitelma ennen kaavan laatimiseen
ryhtymista. Kunta voi palauttaa osallistumis- ja arviointisuunnitelman tdydennettévaksi, jos se ei tayté x 8:ssé séédettyja
vaatimuksia. Kunnan on huolehdittava osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestamisesté x luvun mukaisesti.

« Kunnalla on oikeus perid maanomistajalta kaavan kasittelysté seka osallistumisen ja vuorovaikutuksen jarjestamisesta
aiheutuvat kustannukset.

« Kunnan paatokseen 1 momentissa tarkoitetussa asiassa ei saa hakea muutosta valittamalla.
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MRL-tyoryhma, kevat 2021

* 49 § Asemakaavan laatimisaloite

¢ Kunnan jasenelld on oikeus tehdé kunnalle perusteltu aloite asemakaavan laatimiseksi.

¢ Kunnan on késiteltava aloite ilman aiheetonta viivytysté ja viimeistadan neljan kuukauden kuluessa aloitteen
saapumisesta.

* Yksityiskohtaiset perustelut (49 §)

« "Pykalassa ei saddettaisi kunnan ja yksityisen vélisesta yhteistydsté kaavoituksessa
(kumppanuuskaavoituksesta). Pykala jattaisi kunnille liikkumatilaa jarjestaa yhteistyota koskevat menettelyt
ottaen huomioon erilaiset kaavoitustilanteet. ”

* 2022/9 Hallituksen esitykset eduskunnalle: 139/2022 rakentamislaiksi ja

MRL:n muutoksiksi (alueidenkayttolaki) seka 140/2022
tietojarjestelmalaiksi ja MRL:n muutoksiksi

* MRL muuttuu alueidenkéyttolaiksi
« Eisisaltanyt saédnnoksia asemakaavan laatimisaloitteesta taikka yksityisen kaavavalmistelusta
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Orpon hallitusohjelma

Lunastuslain korvausperusteet uudistetaan vahvistamalla omaisuudensuojaa oikeusministerifssé
vireilla olleessa (OM022:00/2016) hankkeessa toimineen asiantuntija- ja virkamiestyéryhman (OM
2019:12) ehdotuksen mukaisesti.

Siséllytetddn alueidenkayttdlakiin mahdollisuus kaavoittaa teollisuuspuistoja, jotka luovat etukateen
tiedossa olevat reunaehdot maankaytélle ja nopeuttavat maankayton prosessien ohella muutakin
ympadristolainsdddantdon perustuvaa luvitusta.

Alueidenkayttolakiin kirjataan maanomistajan aloiteoikeus yleis- ja asemakaavalle.

Asetetaan kunnille velvollisuus késitelld aloite laissa sdddetyssa méaraajassa. Kunnan on annettava
ratkaisu kaavoitusaloitteeseen monijasenisen toimielimen paatoksella.

Alueidenkéytt6lakiin kirjataan prosessi kumppanuuskaavoituksesta, jossa kunta antaa maanomistajalle
mahdollisuuden kehittéa yleis- tai asemakaavaa kunnan ohjauksessa kunnan kaavoitusmonopolia
rikkomatta.

Selkeytetd&dn maankayttosopimuksia koskevaa lainsdadantoa.
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Mita olisi jaanyt uudistamatta
» Kokonaisuus eli rakenne ja sdatamistapa
* Yleisen tarpeen ké&sitteen tdsmentaminen
* Yleiset lunastusesteet
* Useiden lunastusten vaikutusten kumuloituminen

* Lunastushankkeen lunastajalle tuottaman taloudellisen hyddyn huomioon
ottaminen lunastuskorvausta maarattaessa

* Lunastuslain ulkopuolisten korvausperusteiden yhdenmukaistaminen
* Takaisinlunastusmahdollisuus

* Itsetoteutusmahdollisuus

 Ennakkohaltuunottoa koskeva saantely

* Lunastuskorvauksen verokohtelu

» Suhde muuhun lainsgadantéon

* 2024/KEVAT: LAUSUNNOLLE LOPPUKEVAASTA, HE SYKSYLLA 2024
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Maankayton muutosmaksu?

» Tyoryhmaé valmistelemassa maankédytén muutosmaksua koskevaa lainsdadantéa (MMM, YM,
VM, TEM, LVM, OM, Vayl&)

Ty6ryhman toimikausi on 30.9.2022-30.11.2023
Lakiesitysluonnos 2023 alussa

Tehtavananto

* Kaynnistaé metsékadon ja ilmastopéaastojen minimoimiseksi rakentamista ja pellonraivausta koskevan
maankaytén muutosmaksun lainsaadannon valmistelutyo syyskuussa 2022 maa- ja
metsétalousministerion ja ympéristdministerion jondolla,

* Arvioida maankayttémaksun erilaisia toteutustapojaja niiden vaikutuksia,
+ Toteuttaa riittavéa valmistelu niin, etté esitys rakentamisen ja pellonraivauksen sisaltavésta
maankaytonmuutosmaksusta on mahdollista antaa eduskunnalle syysistuntokaudella 2023
Kommentti:
» Maksun suuruudella merkitysta vaikuttavuuden kannalta (samoin myds rakentamisen kustannukset)

« Lahtokohtaisesti tarkoitus vaikuttaa uuteen rakentamiseen eli rakennettujen alueiden
asemakaavamuutokset eivat keskeisia tavoitteiden kannalta

* Soveltamisalasta riippuen on mahdollista, ettd vaikuttaa myds asemakaavan muutostilanteissa, muiden kaavojen muutoksiin
vaikuttanee myds
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EU:n sdantelyehdotukset ja maapolitiikka

* Ennallistamisasetusehdotuksen 6 artikla (Ehdotus Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetukseksi luonnon ennallistamisesta (22.6.2022 (COM(2022) 304 final)) mm.

* 6 artiklassa asetettaisiin tavoitteet kaupunkialueiden viheralueiden ja latvuspeitteisyyden
nettomadraisen havidmisen valttamiseksi ja viheralueiden prosentuaaliseksi lisddmiseksi
maaravuosiin mennessé kaupungeissa, pienemmissé kaupungeissa ja esikaupungeissa
(vertailuvuosi 2021)

 Suurimmat kaupungit niiden lahiseudut, maakuntakeskukset, Suomessa n. 63 kuntaa

» 2030: vdhentymattomyys (viherpeitteisyys ja latvuspeitteisyys), 2040: 3%:n lisdisyys, 2050: 5%:n
liséisyys

 Asetuksessa tarkoitetun asukastiheyden ylittdvissa kaupungeissa, pienemmissd kaupungeissa ja
esikaupungeissa latvuspeitteisyyden olisi lisaksi oltava 10 prosenttia vuoteen 2050 mennessa ja
kaikkiin uusiin sek& vanhoihin rakennuksiin, infrastruktuuriin korjaamiseen ja uudistamiseen
liittyvan kaupunkiviheralueen méarén tulisi nettoméaréisesti kasvaa

» Maaperadirektiivi/asetus?
» EU:n maaperéstrategia (17.11.2021) (ja tulevaisuudessa ehka "maaperésadados’?)
* Strategia, pitka aikavali: Saavutetaan tilanne, jossa rakentamatonta maata ei enda oteta
nettomaaraisesti infrastruktuurin kaytt6én (no net land take)
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SISALLYS

» Kaavoitusjarjestelman saantelyn lahtokohdat ja perusperiaatteet (ns.
kaavoitusmonopoli) Suomessa

* Hankkeista

* Yksityisten ja kunnan yhteistyosta
 Saantelysta erdissa muissa maissa

* Esilld olleista sdantelyn kehittdmisajatuksista
* Lopuksi
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LOPUKSI

* Nykyinen sdantely mahdollistaa monen tyyppisen yhteistyon kaavamuutostilanteissa,
mutta toisaalta toiminta ei ole kovin lapinakyvaa ja kaytannot vaihtelevat merkittavasti
kunnittain

* Tulisiko kumppanuuskaavoituksesta siséllyttad sdantelya alueidenkéyttolakiin (= MRL)?
» Mista tulisi sdataa?
* Oikeudesta saada asemakaava?

* QOikeus asemakaavan laatimiseen?

« Aina vai rajoitetusti, esimerkiksi vain yleiskaavan mukaiseen tai asemakaavan muutokseen taikka tdydennysrakentamiseen tahi
johonkin muuhun erityiseen tarkoitukseen (esim. kéyttdtarkoituksen muutokset taikka jotkin tietyt hankkeet)

« Aloitteesta ja sen kasittelysta?
Erityisestd menettelystd ja yhteistydstd kunnan kanssa, kun laaditaan yksityisen toimesta?

 Tulisiko sdataa jotakin suhteesta maapolitiikkaan, erityisesti maankayttésopimuksiin ja
kaynnistamissopimuksiin?
* Mistd muusta?

.
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KIITOS MIELENKIINNOSTA!
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