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Tiivistelma

Tassa tyossa on tarkasteltu MRL:n kehittdmisaluesdaédnndsten toimivuutta rakennettujen alueiden
kehittdamisen keinona seka selvitetty, miten kyseessé olevasta lainkohdasta tulisi aikaisempaa
toimivampi ja laajemmin kaytetty uudessa maankaytto- ja rakennuslaissa. Téalla hetkelld voimas-
saolevia MRL:n kehittdmisaluesaéannoksia on sovellettu vain muutamalla alueella. Kehittdmis-
aluemenettelyn tilalla on kaytetty maankayttésopimusmenettelya.

Kehittdmisaluemenettelyn vahaisen kayton selvittdmiseksi kysyttiin kaupunkien maapolitikan asi-
antuntijoilta, kiinteistgsijoittajilta, kiinteistokehittdjilté ja rakennusliikkeiltéd, miksi menettely ei ole
laajemmin kaytdssé, mitka ovat menettelyn kayttdon kohdistuvia rajoittavia tekijoitd sekd miten
kehittamisaluemenettelya olisi mahdollista kehittdd. Menettelyn kaytto edellyttéda selkeaa ja mah-
dollisimman yksiselitteistd sdannostéd. Nykyisia MRL:n kehittdmissaanndsten tykaluja ei nahty
riittdvina. Lainsdadannon tehtava on maarittaa yleiset periaatteet ja niin sanotun perdlaudan mah-
dollisuus ja kaytto tarvittaessa.

Tyon aikana pidettiin tydpaja, jossa kaytiin lapi haastatteluissa esille nousseita hyvia toimintata-
poja muutosalueiden kehittamisessa. KehittAmisalueeseen liittyvdn muutoksen edellytyksené on
taloudellinen hyéty. Hyoty syntyy tyypillisesti asemakaavaa kehittdmalla ja tdméa vuorostaan edel-
lyttda, ettd uusi kaava on markkinaldhtdinen. Mikali muutoksesta ei synny infranrakentamisen,
purkukulujen tai muiden kulujen jalkeen taloudellista hydtya, ovat edellytykset hallitulle muutok-
selle heikot. Usean kiinteisténomistajan tilanteessa olennaista on maaritella hyédyn ja kustan-
nusten jakamisen periaatteet. Lahtékohtana on eri osapuolien tasapuolinen kohtelu, joka saavu-
tetaan, kun osapuolten kesken on sovittu periaate hyotyjen ja kustannusten jakamiselle esimer-
kiksi tasattujen hyotyjen suhteessa.

Kehittamisalueen prosessia mallinnettaessa malliprosessin vaiheiksi méaaritettiin nelja vaihetta;
1) esiselvitys, 2) valmistelu, 3) suunnittelu ja sopimus korvauksista seka 4) toteutusvaihe.

Taman tyon tilaajana on ymparistéministerio, jossa yhteyshenkiléna on toiminut Jaana Junnila.
Tarkastelun ovat tehneet Newsecissa Riku Raisanen, Juha Nummi ja Hannu Ridell.
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1 Tyon taustaja sisélto

Kaupungistumisen ja vaestdn ikaantymisen seurauksena paine kaupunkien keskustojen ja niiden
reuna-alueiden kehittamiselle on kasvanut. N&illa alueilla on tarve saada toteutettua rakenne-
muutos, mink& onnistumista edesauttaa, jos myds alueen maanomistajat ndkevat muutoksen tar-
peellisena ja se on taloudellisesti riittdvan kannattava.

Kunnilla on mahdollista edeta kehitettéavien alueiden osalta maankaytt6- ja rakennuslain (MRL)
mahdollistamien erilaisten maapoliittisten keinojen avulla. TAssé tydssa on tarkasteltu MRL:n ke-
hittdmisaluesaénndsten toimivuutta rakennettujen alueiden kehittdmisen keinona seké selvitetty,
miten kyseessé olevasta lainkohdasta tulisi aikaisempaa toimivampi ja laajemmin kaytetty uu-
dessa maankaytt6- ja rakennuslaissa. Talla hetkella voimassaolevia MRL:n kehittdmisalueséan-
noksia on sovellettu vain muutamalla alueella. Kehittdmisaluemenettelyn tilalla on kaytetty maan-
kayttbsopimusmenettelyd. Maankayttdsopimusmenettelyn kayttdminen kunnan ja yksityisten
maanomistajien valisend kustannusten ja vastuiden jakajana on vakiintunut kahden osapuolen
valisena sopimuksena MRL:n voimassaoloaikana.

Newsec on laatinut ympéaristoministerion ja Suomen Kuntaliiton toimeksiannosta vuonna 2016
selvityksen kehittdmisalueen toimivuudesta ja kaytostd. Tyon yhteydessa simuloitiin kehittdmis-
aluesdanngdsten toimivuutta neljalla eri esimerkkialueella. N&isté esimerkkialueista Joensuun
asemanseutu seka Vaasan Etela-Klemettila olivat ainoat alueet, joissa paatettiin perustaa kehit-
tdmisalue. Joensuussa kehittdémisaluemenettelyn avulla alueen kehittdminen onnistui ja alueen
rakentuminen tehtyjen suunniteltujen ja sopimusten pohjalta etenee. Vaasassa Etela-Klemettilan
alueella alueen suunnittelu sek& neuvottelut maanomistajien kanssa etenevat. Vuoden 2016 sel-
vityksessa mukana ja kehittamisalueena simuloidulle Espoon Keran asemanseudun alueelle ei
kehittAmisaluetta ole perustettu.

Nyt tehty tyo on toteutettu tiiviissa yhteistydssa ymparistoministerion kanssa. Tyohon liittyen on
tarkasteltu aiempia aiheeseen liittyvia selvityksid, haastateltu alan toimijoita seka tarkasteltu Ke-
ran ja Joensuun alueen muutosta kehittdmisalueen nakokulmasta. Tyon aikana pidettiin tydpaja-
tyyppinen tapaaminen, johon osallistuivat ymparistdministerion, kuntaliiton ja Newsecin liséksi
rakennusliikkeiden, kiinteistokehittdjien ja kiinteistosijoittajien edustajat. Alustavia tuloksia esitet-
tiin myds ymparistoministerion jarjestamassa tilaisuudessa. Raporttia tdydennettiin esittelyssa
saatujen kommenttien perusteella.

Taman tyon tilaajana on ymparistdoministerio, jossa yhteyshenkiléna on toiminut Jaana Junnila.
Tarkastelun ovat tehneet Newsecissa Riku Raisdnen, Juha Nummi ja Hannu Ridell.

2 Asiantuntijoiden ndkemyksia kehittdmisaluemenettelysta

Kehittamisaluemenettelyn kayttd on jadnyt vahaiseksi. Kehittdmisaluemenettelyn vahaisen kay-
ton selvittamiseksi kysyttiin kaupunkien maapolitiikan asiantuntijoilta, kiinteistosijoittajilta, kiinteis-
tokehittgjilta ja rakennusliikkeiltd, miksi menettely ei ole laajemmin kaytdssa, mitka ovat menet-
telyn kayttoon kohdistuvia rajoittavia tekijoitd seka miten kehittdmisaluemenettelya olisi mahdol-
lista kehittdd. Asiantuntijoiden haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina, joissa paateemoina
olivat:

o Keskeiset syyt MRL:n kehittdmisalueen vahaiselle kaytolle

. Haasteet joita muutosalue seka erityisesti kehittamisalue voi sisaltaa
e  Tarve kehittamisaluemenettelylle ja siihen liittyvalla lainsdadannélle
e  Tarvittavat kehittmisalueen lainsaadannon kohdat

. Nakokohdat kehittamisalueen toimivuuden varmistamiseksi
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2.1 Haastatteluissa esille nousseita ndkdkohtia

Yleisena havaintona haastatteluista oli, etta haastateltavien nakdkulmasta kehittdmisalueen lain-
kohdat eivat ole nykyisella siséllolla toimivia eika niita tulla jatkossakaan nykyisen sisaltdisina
kayttamaan. Haasteltavat nostivat esiin, ettd saanndstda tarvitaan tasapuolisten pelisaantéjen
maarittdjana, hyotyjen ja kustannusten jakajana seka peralautatyyppisena apuna neuvotteluissa,
mutta talla hetkella s&é&dnndstd ei ndiden asioiden osalta ole riittavan selkea.

Asiantuntijoiden haastatteluiden vastauksista on koottu yhteen teemoja ja nakékohtia kolmesta
eri ndkdkulmasta; 1) menettelyn toimivuus ja sen soveltaminen 2) hyddyt, pelisdannét ja aikatau-
lutus ja 3) kehittamisaluemenettelyn eri osapuolien roolit.

Kehittdmisaluemenettelyn kéytto ja sen soveltaminen

Kehittamisaluemenettelyn kaytté on ollut vahaista, joten myoés tieto menettelyn soveltamismah-
dollisuuksista on rajallinen.

Kehittamisaluemenettelyn néhtiin periaatteessa soveltuvan muutostilanteisiin alueilla, joissa tyy-
pillisesti on useita kiinteistbnomistajia ja ainakin osa alueesta on rakennettu. Yhtena tyypillisena
esimerkkind muutosalueesta voidaan ndhdéa kunnan keskustan tuntumassa sijaitseva vanha te-
ollisuusalue T-kaavamerkinnalla.

Kehittamisaluemenettely voi soveltua myods asuinkerrostalokohteisiin, missa kaavamuutoksen
avulla lisataan rakennusoikeuden maaraa ja joko osa tai kaikki olemassa olevasta rakennuskan-
nasta puretaan.

Tallaisen muutosprosessin hallittuun eteenpéin viemiseen tarvitaan osapuolien tiedossa oleva
ns. perélauta eli sdanndstd, mika tuo painetta ja halua neuvotteluun ja jonka perusteella voidaan
vieda asiaa eteenpain tilanteessa jossa ei paasta eteenpain vapaaehtoisilla neuvotteluilla ja so-
pimuksilla. Yhtena sdanndston periaatteena voidaan pitdd maanomistajien vélisen tasapuolisen
kohtelun mukaista tasattua hyotya, esimerkkiné tontinosan lunastustyyppinen menettely.

Hyodyt, pelisddnnot ja aikataulutus

Haastateltavien mielesté alueen ja kiinteistjen kehittdmisen edistamiseksi tulisi [6ytaa positiivisia
"porkkanoita”. Naita voisivat olla mahdollisten tukiluonteisten toimenpiteiden tai maksujen koh-
dentaminen alueelle. Haastatteluissa nousi esille kysymys, 16ytyyko verotukseen liittyvia helpo-
tuksia. Erityisesti kaytdssa ollutta luovutusvoiton veron alennusta kunnalle myytéessa pidettiin
hyvana esimerkkina.

Menettelyn kayttd edellyttda selkeda ja mahdollisimman yksiselitteista sddnndstod. Nykyisia
MRL:n kehittdmissaannosten tyokaluja ei nahty riittdvina. Haastateltavien nakdkulmasta menet-
telya ei voida pitéaa kaytannon tydkaluna, koska valitusten pelko rajaa menettelyn kaytt6a. Saan-
ndston tulisi haastateltavien mielesta rajata riittavassa laajuudessa valitusmahdollisuuksia.

Alueen kehittdmisen eteenpéin viemiseksi, kehittdmiseen osallistuvilla osapuolten tulisi tietéda ke-
hittdmisen mukanaan tuomat hyodyt, prosessin aikana noudatettavat pelisdannoét ja kehittamis-
prosessiin kuluva aikataulu riittavalla tarkkuudella. Kehittamisaluesaannosten tavoite olisi tuoda
pelisdannét siitd, miten sovitaan alueen hyétyjen ja kustannusten jaosta, olennaista haastatelta-
vien mielesta on eri osapuolten tasapuolinen kohtelu.

Haastateltavat nakivat tirkeana maarittdd ennen menettelyn kaynnistdmista mahdollisimman tar-
kasti kehittdmiseen kuluvan ajan. Kehittdmisen pitk&a aikajanne koettiin usein haasteena. Osalla
kiinteistosijoittajista useamman vuoden aikajanne estaa osallistumisen kehittAmisprosessin, mm.
kiinteistorahastoilla on rahaston sdéannét ja rahaston aikajanne saattavat estda osallistumisen
ajallisesti pitkdén prosessiin. Haastatteluissa nousi esille mahdollisuus normaalia hopeampaan
kaavaprosessiin, jolloin kaavoituksella olisi erdanlainen "ohituskaista” esimerkiksi nopeutetun kéa-
sittelyn avulla.
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Osapuolet ja kunnan rooli

Yhteistyon lahtékohdat voivat olla haaste eri osapuolten valilla. Osapuolten valilla on tyypillisesti
erilaisia intresseja seka paatoksentekotapoja, osaaminen ja resurssit vaihtelevat eri toimijoilla.
Menettelyyn osallistuvien roolit sekd oikeudet ja vastuut tulisivat olla selvilla ja kaikilla tiedossa
ennen menettelyn kdynnistamista. Haastatteluissa nousi selvitettdvéna asiana ja yhtena vaihto-
ehtona yhtién perustaminen alueen kehittdmisen eteenpain viemiseksi.

Kunnan rooli nahtiin merkittavana, haastateltavien mielesta kunnan tehtéva ja vastuu on perustaa
alue. Olennaisina asioina etenemisen kannalta nostettiin kunnan rooli muutosprosessin vetovas-
tuutahona ja yleisesti menettelyprosessin aikana seka riittavat valtuudet prosessin eteenpdin vie-
miseksi. Tavoitteena tulee olla hyvé projektin johto, hankkeen etenemisen takia. Toisaalta kunnan
rajalliset resurssit ja osaaminen muutosalueen kehittamisessa nahtiin mahdollisina haasteina.
Esille nousi my6s kysymyksing, kuka maarittédd korvaukset ja kehittdmismaksut ja miten ne maé-
ritetdén. Olennaista koko alueen muutoksen tavoitteiden méarittelyssa ja prosessin kokonaisuu-
den hallinnassa on tiedostaa alueeseen kohdistuvat kunnan tahtotila ja tavoitteet.

Muutosprosessilla tulee olla selked omistaja seka tavoite ja muutosta vetavalla henkildlla tulisi
olla riittdva mandaatti. Hankkeen etenemisen varmistamiseksi muutoksen kokonaistalous tulee
olla selvilla riittavan ajoissa ja kaavarunko seké asemakaava tulisivat olla markkinalahtgisia. Tont-
tiosaston mukanaolo mahdollisimman varhaisessa vaiheessa nahtiin tarkeana.

2.2 Tybpajassa esille nousseita nakokohtia

Tyon aikana pidettiin tydpaja, jossa kaytiin lapi haastatteluissa esille nousseita hyvia toimintata-
poja muutosalueiden kehittdmisessa seka esille nousseita haasteita ja miten niita olisi mahdollista
ratkaista kehittamisaluemenettelya kayttamalla. Lisaksi haettiin ratkaisuja haastatteluissa esille
nousseisiin menettelyn kayton harkinta- ja toteutusvaiheen haasteisiin. Tyopajaan osallistuivat
rakennusliikkeiden, kiinteistokehittgjien, kiinteistésijoittajien, kuntaliiton, ympéaristéministerion ja
Newsecin edustajat.

TyOpajassa korostuivat erityisesti prosessin alussa suuruusluokkatasolla tehtava hyotyjen ja kus-
tannusten analysointi ja jakamisen periaatteet, paatoksenteon oikea-aikaisuus, riittdvien resurs-
sien ja osaamisen varmistaminen, riittdva ja avoin tiedottaminen seka prosessin aikataulun laati-
minen ja siitd mahdollisimman hyvin kiinni pitaminen.

Tybpajassa kasiteltiin haasteita liittyen mukana olevien osapuolten vetaytymiseen hankkeesta
erityisesti maksukyvyttémyyden seurauksena. Kannattaville hankkeille markkinoilta 16ytynee os-
taja, mutta kannattamattomien hankkeiden kohdalla kunnan rooli ostajana korostuu, etenkin jos
alue on kunnan nakokulmasta esimerkiksi sijaintinsa puolesta merkittava.

TyOpajassa nousi esille, etta asioista sopiminen erilaisia tavoitteita omaavien osapuolten kesken
voi olla haasteellista. Esimerkkina teollisuuden toimija, jolle toiminnan siirtdmisen kustannukset
saattavat olla merkittavasti korkeammat kuin maankayton kehittAmisestd saatava hyoty. Téallai-
sen toimijan intressien ja kulujen ymmartaminen luo talouden perustan hankkeen luoman hyédyn
vahimmaismaaralle yhden osapuolen kohdalla. Menettelyn tulee tuoda osapuolille syy ryhtya
neuvotteluihin alueen kehittamiseksi.

Kehittamisaluemenettelyn tulisi antaa vastaus ja tykaluja kunnan ja yksityisten tahojen valisten
intressien yhteensovittamiseen.
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3 Kehittdmisaluemenettely - toimivuus ja haasteet

3.1 Kehittamisalueen toimivuuden parantaminen

Kunnan nakodkulmasta alueen kehittdmisen tulee vastata kunnan tavoitteita niin tulevan kayton,
aikataulutuksen kuin talouden kannalta. Ennen kehittamisalueen perustamista tulisi kunnan toi-
mesta tehdé aluerajaus, selvittda eri osapuolten kehittdmiseen liittyvéat tavoitteet seka laatia alu-
eelle strateginen kehittdmissuunnitelma tai vastaava muu suunnitelma.

Alueen muutoksen tulee perustua kunnan alueen kehittamiselle asetettuihin tavoitteisiin, kunnan
rooli on keskeinen prosessin eteenpainviemisessa. Prosessin tulisi olla paasaantdisesti kuntave-
toinen, mutta kunnalla tulisi niin halutessaan olla mahdollista ulkoistaa prosessi tai osa proses-
sista yhteisolle tai yhtidlle tilanteessa, jossa hankkeen edistamiselle ei ole riittavasti omia resurs-
seja asian edistamisen varmistamiseksi. Riippumatta siitd kuka on prosessin eteenpain viemi-
sesta vetovastuussa, tavoitteena tulee olla hyva projektin johto ja prosessista vetovastuussa ole-
valla henkil6lla riittava mandaatti.

Kaavoituksen rooli on huomattava. Kunnan hyvaksyma kaavarunko siséltdd mm. asunto- ja elin-
keinopolitiikan. Lisaksi alueen imago seka alueeseen kohdistuvaa kysyntaa luodaan kaavoituk-
sen avulla. Vastaajien mielesta asemakaavoituksessa tulisi tarvittaessa kayttéd myos 3D — kaa-
voitusta apuna kiinteiston myytéavyyden lisddmiseksi. Asiantuntijat nékivéat tarke&nd tonttiosaston
mukana olon prosessin alkuvaiheessa tehtavassa alueen kokonaistalouden maarittdmisessa,
jossa selvitetaan mahdolliset saatavat tulot, alueen kehittamiseen kohdistuvat kulut ml. infran ku-
lut seka aikataulut.

Asiantuntijat mainitsivat haastatteluissa, etté kehittdmisaluemenettely olisi isojen alueiden kehit-
tamiseen hyva vaihtoehto, jos menettelyn kayttémahdollisuudet olisivat paremmin tiedossa, me-
nettelyssa olisi kaytdssa kaikkien tunnistama selkea perélauta pakkokeinoa ja kehittamiseen
osallistuminen toisi paasaantoisesti alueen kiinteistbnomistajille nahtavissa olevaa hyotya. Me-
nettelyn tulee olla kaikkien osapuolien nakdkulmista avoin ja selked, niin etta toimintaperiaatteet
eli "pelisdaanndét” on kirjattu lakiin. Alueen sisalla tulisi voida soveltaa kaikkia maapolitiikan keinoja
ja myods purkavaa taydennysrakentamista tarpeen mukaan. Kehittamisalue-sanan tilalle voisi
myds harkita uutta nimed, esimerkiksi allianssialue kuvaamaan alueen keskeisinta haastetta, eli
usean toimijan ja kunnan yhteista alueen kehittamista.

Menettelyn toimivuuteen liittyvalla huolellisella ja vaiheittaisella suunnittelulla seka yhteisten ta-
voitteiden maarittelylla eri osapuolet saadaan sitoutumaan muutokseen. Maanomistajien ja ra-
kennusliikkeiden nékdkulmista kaavarungon ja asemakaavan tulisi olla hankkeen etenemisen
varmistamiseksi mahdollisimman markkinaldhtdisia.

Menettelyn kayttd on jaanyt vahaiseksi, joten sen soveltumisesta eri tilanteisiin ei ole kokemuk-
seen perustuvaa kaytadnnon tietoa. Menettelyn kayton helpottamiseksi toivottiin esityksia ja ku-
vauksia siitd, miten menettely voisi toimia erityyppisissa tilanteissa. Yhtena esimerkkina mainittiin
kuvaus siitd, miten menettely toimisi ja mitka olisivat kéaytdn mukanaan tuomat hyodyt tilanteessa,
jossa asunto-osakeyhtididen omistamille kiinteistdille on mahdollista saada lisdrakennusoikeutta
purkamalla mahdollisesti osa rakennuskannasta tai koko nykyinen rakennuskanta.

Asiantuntijat nakivat, etta alueen kiinteistbnomistajien ja muiden osapuolien sitoutumista yhteisiin
tavoitteisiin lisaa alueen kehittdmisen seurauksena saatavan hyddyn jakaminen mahdollisimman
oikeudenmukaisesti osallistuvien tahojen kesken. Tilanteesta ja kehitettavéan alueen kiinteisto-
kannasta riippuen jakaminen voisi tapahtua tasaamalla kehittdmisen kautta saatu hyoty joko kiin-
teistdjen pinta-alojen suhteessa tai lahtttilanteessa arvioitujen kiinteistokohtaisten arvojen suh-
teessa. Hyodyn jakamisesta paatettaessa ja jakamisen seurauksia kiinteistéjen uuden tilanteen
mukaisiin arvoihin arvioitaessa, tulevat pantinhaltijan asema seké rahoittajien roolit ja riskit olla
tiedossa ja hallinnassa, jottei kehittdminen pysdhdy my6hemmaéssa vaiheessa néaiden toimijoiden
mahdollisten poikkeavien intressien takia.
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Kehittamisaluemenettelyn kaytdn edellytyksena on alueen kiinteistdnomistajien ja jossain maarin
my0s alueen Kiinteistbissa toimivien tahojen sitouttaminen kehittdmiseen. Tilanteessa, jossa osa
kiinteistbomistajista ei pysty sitoutumaan yhteiseen alueen kehittamiseen, kunnalla tulee olla kay-
tossaan erilaisia tydkaluja. Alueen kehittymisen varmistamiseksi voidaan yksittéisten kiinteisto-
omistajien kanssa sopia kiinteistdn ostosta tai tontin vaihdosta, seka tilanteissa joissa ei paasta
neuvotteluteitse sopimukseen, kayttaa kiinteistén lunastamista. Haastatteluissa nousi esiin myos
vaihtoehtoinen tapa, kehittdmisaluemenettelya kaytettdessa omistajien sitouttaminen voisi tapah-
tua seuraavassa kappaleessa kuvattavilla ns. "porkkanoilla”.

Haastatteluissa nousi esille, etté kiinteistdomistajien ja kiinteistokehittgjien nakdkulmasta sitoutu-
minen menettelyyn osallistumiseen lisaantyisi, jos kehittdmisaluemenettelyyn osallistuvat tahot
voisivat saada verotukseen liittyvia etuja. Esimerkkeina luovutusvoiton verovapaus alueen sisalla
tapahtuvissa kiinteistojarjestelyissa, jolloin mahdollinen kaksinkertainen varainsiirtovero jaisi
pois. Hyvaksi "porkkanaksi” mainittiin aiemmin kaytdssa ollut yksityishenkilén saama verovapaus
kunnan ostaessa kiinteistén. Samalla esiin nousi kysymys, olisiko nain mahdollista toimia myés
tilanteessa, jossa myyjana olisi yritys.

3.2 Kayttoon liittyvia riskeja ja niiden hallinta

Kehittamisalueen toteuttamiseen kohdistuvia riskitekijoitd voidaan tarkastella yleisesti muutos-
alueeseen liittyvina riskein&: niité voidaan teoreettisesti eritella esimerkiksi lainsdadantéon, pro-
sessiin, osapuoliin tai alueeseen liittyviksi. Yleisesti voidaan todeta, etta alueen onnistunut muu-
tos on usean tekijan summa. Jos jokin muutoksen palapelin osa — esimerkiksi lainsaadanto ja
sen soveltaminen — ei toimi kunnolla, vaikuttaa tdméa kokonaisuuteen.

Haastattelussa esille nousseet riskit ovat jaettavissa lainsdadantton, prosessiin, alueeseen seka
osapuoliin kohdistuviin riskeihin.

Lainsdadantoon liittyvia riskeja ja niiden hallinta

Haastatteluissa esille nousi kaksi asiaa, lain soveltamiseen liittyvat haasteet seka epétietoisuus
kayton tuomista hyddyista verrattuna maankayttésopimusten tekoon. Menettelya on kaytetty hy-
vin vahan, kaytosta on siten vain vahan kokemuksia ja jaettua tietoa, minka takia menettelyyn
liittyvan lain soveltaminen koettiin kunnassa haastavaksi ja siksi menettelyn kayton edellyttdaméa
resursointitarve on vaikea prosessin alussa maarittaa.

Osaamista olisi mahdollista lisata ja siten ongelmaa mahdollista jossain maarin rajata menettelyn
kayttoa koskevalla koulutuksella. Haastateltavat nostivat myos esiin, ettd menettelyn kayton va-
hyydesta johtuva osaamisen puute nostaa mahdollisiin riitatilanteisiin liittyvaa riskia. Neuvottelui-
hin liittyvia aikatauluriskeja olisi jossain maarin mahdollista pienentaa selkealla kaytettavissa ole-
valla pakkokeinolla, joka loisi painetta eri osapuolille paasta neuvotteluiden kautta sopimukseen
prosessin eri vaiheissa.

Kehittdmisalueen perustamisen ja sdanndsten soveltamisen ei katsottu haastatteluissa tuovan
erityisia etuja verrattuna mm. maankayttdsopimusten kayttéon. Kysymyksena nousi esiin, miten
korvausten maarittelyn tulisi vastata kunnan soveltamia maankayttdsopimusperiaatteita. Nama
kaksi asiaa ovat todennakoisesti keskeisimmat syyt siihen, ettei kehittdamisalueita ole perustettu
enempaa.

Kehittdmisaluemenettelyn prosessiin liittyvat riskit ja niiden hallinta

Prosessiin liittyvilla riskeilla tarkoitetaan alueen kehittdmisprosessin muutoksen lapiviennin eri
vaiheisiin liittyvia riskitekijoita seka tavoitellun lopputuloksen saavuttamiseen liittyvia riskeja. Kes-
keisena riskin& nahtiin prosessille asetetun tavoitellun aikataulun venyminen.
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Aikataulun venymiseen vaikuttavista tekijoistd suurin osa on yleisid muutosalueiden kehityspro-
sesseissa vaikuttavia asioita eivatka siten sinallaan liity kehittdmisaluesaanndoksiin vaan yleensa-
kin muutostilanteisiin. Kehittamisalueen saannoksiin perustuvalla "peralaudalla” olisi mahdollista
luoda painetta neuvotteluihin ja siten lyhentda neuvotteluihin kaytettavaa aikaa. Samoin riittavan
mandaatin omaavalla prosessin vetajalla seka riittavalla kaavoitusresursoinnilla aikatauluun koh-
distuvaa riskia on mahdollista pienentaa.

Tilanteessa jossa alueen kehittdmiseen liittyy eri osapuolten hyvin erilaisia tavoitteita, esimerk-
kin& nykyisen yritystoiminnan jatkuminen ilman tarvetta kiinteistén kehittdmiselle, ei muutoshank-
keelle saada riittavad kannatusta ilman kunnan tuomaa selkedé néakemysté omistajille koituvasta
hyodysta. Esimerkin mukaisessa tilanteessa, jossa kunnalla on selkeéa tarve alueen kehittami-
selle, on vaihtoehtoina kiinteistén hankinta joko vapaaehtoisella kaupalla tai lunastamalla, kiin-
teiston nykyisen kayton jatkumisen mahdollistaminen myds uudessa tilanteessa tai, mikali mah-
dollista, kiinteistdn rajaaminen ulos kaavamuutosalueelta.

Haastateltavat nakivat, ettd kunnan organisaation mahdollisesti rajallisista resursseista johtuen
saattaa syntya riski, ettéa perustetun kehittamisalueen muutokseen ja muutoksen johtamiseen ei
ole mahdollista panostaa riittavasti. Prosessin eteenpdin vieminen edellyttdd kunnan sisalla hy-
vaa yhteistyota kunnan eri toimijoiden valilla. Prosessin aikatauluun liittyvaa riskié lisaa, jos kun-
nan sisalla ei ole riittavia resursseja ja kokonaisuutta ei johdeta, jolloin kokonaisuuden eteenpain
vieminen on haastavaa. Kunnan sisaisista toimijoista suuri rooli on kaavoituksella.

Prosessin aikatauluihin vaikuttaa huomattavasti alueen kaavoituksen eteneminen: miten kaava-
muutos alueella etenee sekd miten kaytetaan eri kaavoja eli kaytanndssa osayleiskaavaa, ase-
makaavaa ja mahdollisia muita suunnitelmia. Alueen uuden tilanteen mukaisen nopean toteutu-
misen seka kustannukset kattavan kehittdmissuunnitelman aikaansaamiseksi uuden asemakaa-
van tulisi olla mahdollisimman markkinaldhtdinen. Hyvana esimerkkind markkinaldhtdisen ase-
makaavan toteuttamisesta on suunnittelukilpailu, jossa kilpailuun osallistuvat sitoutuvat kunnan
antamien suunnittelua koskevien reunaehtojen puitteissa laatimaansa suunnitelmaan. Suunnitte-
lukilpailun avulla on mahdollista paastd hyvaan lopputulokseen, toisaalta vaarin valittu voittaja
heikosti markkinaléhtoisella sisallolla saattaa pysayttdd muutoksen.

Asemakaavojen Kkortteli- ja tonttikohtainen "postimerkki” -valmistelu voi olla haaste, joka synnyt-
taa riskin siitd, ettd alue ei kehity kokonaisuutena. Taman seurauksena kokonaisuutta koskevien
hyotyjen ja kustannusten jakaminen vaikeutuu kokonaisuuden sisalla.

Osapuolten riskit

Muutoksen etenemista saattaa jarruttaa merkittavasti alueen kunnan ja yksityisten kiinteiston-
omistajien erilaisten tavoitteiden liséksi erot paatdksentekoprosessissa ja paatdoksen tekemista
koskevissa saanndissd. Myds mahdolliset kiinteistdjen korkeat tasearvot suhteessa kehittami-
sella saataviin arvoihin saattavat estaa joidenkin osapuolten osallistumisen muutokseen.

Asetetun aikataulun pitaminen on erityisen tarkedd suurimmalle osalle kiinteistérahastoista, kiin-
teistokehittgjista seka rakennusliikkeista, jotka yleensa sitoutuvat niin rahallisesti kuin muilla re-
sursseillaan kehitys- ja rakennushankkeisiin muutaman vuoden ajaksi ja joille 10 vuoden aika-
janne on liian pitka sitoutumisaika. Aikataulun venymiseen liittyva riski voi siten olla esteena pro-
sessiin osallistumiselle. Kiinteistérahastoa omistajana sitoo rahastoa koskevat séénnét ja rahas-
ton toiminta keskittyy kiinteistdjen omistamisesta saatavien kassavirtojen varmistamiseen, rahas-
ton sédanndt saattavat estaé omistuksessa olevan kiinteiston kehittdmisen ja kiinteiston tulevan
arvon epavarmuuteen liittyvan riskin ottamisen.

Pantinhaltijan asema ja rahoittajien rooli tulee turvata prosessin aikana. Kehittdmiseen liittyva
riski saattaa olla pankin kannalta liian suuri ja siksi estdd muutoksen vaatiman lainoituksen tai
takauksen, jos kohteen tulevan vakuusarvon suuruus jaa epavarmaksi tai liian alhaiseksi.
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Tama nakdkohta olisi hyva huomioida jo kehittamisaluetta perustettaessa ja rajattaessa. Esimer-
kiksi yhtion perustaminen kehittdmisalueelle omistamaan kiinteistdja saattaa kaatua siihen, ettei
yritys tai rahasto saa paatoksia lapi omassa organisaatiossaan, tai jos kiinteistot ovat lainojen
vakuutena, vakuusarvot eivat riit rahoittajien taholla.

Alueeseen liittyvat riskit

Alueen riskeja voivat olla rakennusten purkukysymykset, pilaantuneet maat, suojelundkékohdat,
mahdolliset luontoarvot ja melu. Purkukulut ja pilaantuneet maat kuuluvat l&ht6kohtaisesti aiheut-
tajalle, eli kiinteistdn omistaja vastaa niista. Rakennusten suojelu tulee esille yleenséa kaavoitus-
vaiheen lopussa, sité ei tiedetd varmuudella prosessin alussa. Suojelukohteen osalta nousee ky-
symys, tuleeko suojelun vaikutus ja laskennallinen menetetty mahdollisuus suhteessa tonttimaa-
han tasata jollakin tavalla ja miten se toteutetaan.

Mahdollisia luontoarvoja ovat mm. liito-oravat ja lepakot. Luontoarvojen kohdalla esimerkiksi liito-
oravan vaikutus suunnitteluun selvidd yleensa prosessin ja kaavan valmistelun aikana. Harkitta-
vaksi tulee, pitdako asia huomioida jollakin tavalla kokonaisuudessa vai kuuluuko se vain ko.
kiinteistolle. Vastaaminen tahén ei ole yksiselitteisté. Voisiko esimerkiksi liito-oravien alueen ottaa
yhteiseksi viheralueeksi.

Haastateltavat nostivat esiin, miten melu ja sen vaikutukset rakentamiseen tulisi ottaa huomioon,
esimerkkeind meluhaitasta ovat moottoritien tai lentomelun vaikutus osalle aluetta. Kysymykseen
tulee, tulisiko haittaa miettia tasaavana tekijana koko alueen ja myos niiden kiinteistdjen kohdalla,
joilla tata rajoitusta ei ole, vai katsoa tilanne kiinteistokohtaisesti.

Lahtokohtaisesti rakennusten suojelukysymys, luontoarvot ja meluasiat tulisi liittd& niiden kiinteis-
tojen alueelle, mihin ne kohdistuvat. Muutoksen edistyminen saattaa edellyttaa kuitenkin véljem-
paa tulkintaa. Em. tekijat saattaisivat olla myds perusteina mietittdessa alueen muutokseen kan-
nustavia "porkkanoita”.

Haastateltavat nakivat tarkeand, ettd em. alueen kehittdmisen hyodyt ja kustannukset ja niihin
liittyvat riskit ovat oikeudenmukaisesti otettu huomioon alueen kiinteistokohtaisten hyoétyjen ja
kustannusten jakamisessa ja eri osapuolten tasapuolisessa kohtelussa.

4  Kehittdmisalueen hyotyjen méaarittely - nakokohtia

Kehittdmisalueeseen liittyvan muutoksen edellytyksena on taloudellinen hyéty. Hyoty syntyy tyy-
pillisesti asemakaavaa kehittdamalla ja tdaméa vuorostaan edellyttad, ettd uusi kaava on markkina-
lahtdinen. Mikéli muutoksesta ei synny infranrakentamisen, purkukulujen tai muiden kulujen jal-
keen taloudellista hydtya, ovat edellytykset hallitulle muutokselle heikot.

4.1 Hyddyn jakamisen periaate

Tyypillisessa usean kiinteistdnomistajan tilanteessa olennaista on maaritella hyddyn ja kustan-
nusten jakamisen periaatteet. L&ahtokohtana on eri osapuolien tasapuolinen kohtelu. Muutoksen
l&pivieminen kiinteistokohtaisesti esimerkiksi tonteittain ns. postimerkkikaavoilla ei yleensa on-
nistu. Vanhan ja uuden tilanteen kiinteistd- ja omistustilanne eivat useinkaan jarkevalla suunnit-
telulla vastaa toisiaan. Taman vuoksi tarvitaan useimmiten laajempi kokonaisuus ja periaatteet
nykyiset kiinteistorajat ylittavalle hyotyjen maarittdmiselle ja jakamiselle. Tavoitteena on, etta eri
osapuolet voivat sitoutua niihin jo muutoksen alkuvaiheessa.

Seuraavassa kaavamaisessa tarkastelussa on esitetty yksi malli, ns. tasatun hyédyn periaate,
hyotyjen ja kustannusten jakamiselle. Kyseessa on arviointityyppinen prosessi, missa alueen
osapuolet sitoutuvat muutokseen ja hyétyjen seka kustannusten jakamiseen yhdessé sovituin
periaattein. Lahtdkohta on siten yhdessa sopiminen eri osapuolet huomioivalla oikeudenmukai-
sella tasapuolisella tavalla. Samalla lainsdadanndn tehtéava on maarittaa yleiset periaatteet ja niin
sanotun peralaudan mahdollisuus ja kayttd tarvittaessa.
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Tasattu hydty —periaate edellyttaa ensisijaisesti yndessa sopimista. Sopiminen voi periaatteessa
olla kunnan ja kunkin maanomistajan valista, kuten maankayttésopimuksissa tyypillisesti on toi-
mittu. Kehittdmisalueella on useimmiten useita maanomistajia, jolloin yhteinen sopimusasiakirja
tavoitteista ja toimenpiteista on yksi tavoite. Ellei tdh&n paésté joidenkin maanomistajien kohdalla,
tulisi apuvélineend ja ns. peralautana olla kunnan mahdollisuus méaarittéa korvaukset ja hyodyt.

Kehittamisalueen hyoétyjen ja kustannusten jaon periaate - tasattu hyoty
Tilanne alussa ennen kehittdmista: lahtbarvo

L&éhtdarvo eli arvo alussa ennen kehittdmista maaraytyy kiinteistokohtaisesti markkina-arvon
mukaan perustuen voimassa olevaan kaavatilanteeseen, esimerkiksi T-tontin arvo méaaraytyy
teollisuustontin markkina-arvon mukaan ja omakotitontin arvo pientalotonttien markkina-arvon
mukaan. Koko kehittdmisalueen arvo ennen kehittdmisen aloittamista (lahtdarvo) maaritetaan
alueelle laskemalla kiinteistdjen arvot yhteen. Kunkin kiinteiston lahtdarvo maéraytyy siten sen-
hetkisen markkina-arvon mukaan.

Koska kehittdmisalueella muutos kohdistuu maapohjan kayttoon ja siihen perustuvaan arvoon,
lahtdarvoissa huomioidaan ensisijaisesti tonttiarvot ja tapauskohtaisesti huomioidaan rakennus-
ten arvot arvioidun kayton ja tuoton mukaan. Esimerkiksi jos alueen kehittdminen edellyttaa ole-
massa olevan rakennuskannan purkamista, on rakennusten purku osana huomioon otettavia
kustannuksia perusteltua. Rakennusten tuottoarvon huomioon ottaminen alkutilanteessa on kui-
tenkin sovittava tilanteen mukaan.

Kulujen osalta tulee arvioida purkukulujen vaikutukset, mahdolliset suojelun ja pilaantuneiden
maiden vaikutukset muutoksessa ja sovittava osapuolten kesken, miten kulut huomioidaan, jae-
taanko kuluja vai vastaako kukin kiinteisto niista itse. Yleensa lahtokohtana on, etta jokainen
kiinteistbnomistaja vastaa kiinteistonsa purku-, puhdistus- yms. kuluista itse.

Mahdolliset alueelliset kustannustekijat sek& arvoa nostavat tekijat tulee arvioida osana ta-
sausta sekd maarittad niiden vaikutus lahtdtilanteessa. Esimerkkeina arvoon vaikuttavista teki-
jOista ovat rautatie- tai metroaseman vaikutus aseman valittdmassa laheisyydessa ja toisaalta
kauempana seka vastaava tilanne rannan laheisyydessa olevilla alueilla. Samoin tulee arvioida
mahdolliset aikatauluerot alueen toteuttamisen suhteen, mikéali merkittavia eroja alueen toteutu-
misen aikatauluihin on tiedossa.

Kehittdamisvaiheen aikana

Lahtokohta on, ettd jokainen maaneli6 tarkastelualueella on kehittamisvaiheessa, eli tilanteessa
kun aluetta tarkastellaan kehitettyna, yhta arvokas. Aluetta katsotaan ja kehitetdan kehittdmisen
aikana yhtena jarkevana kokonaisuutena, ei osaoptimoituna palapelind. Kehittdmisprosessin al-
kuvaiheessa ja kustannusten jakoperiaatteita sovittaessa ei ole viela tiedossa, mité kunkin kehi-
tettavan kiinteiston alueelle tulee.

Kehittamisen jalkeinen tilanne: uusi arvo koko alueella

Arvioidaan arvot koko alueelle uuden suunnitelman mukaan ja lasketaan eri maankayttétyyppien
arvot yhteen. Tarkastelu tehdaan kiinteistokohtaisesti vain erityisesta tarpeesta.

Kiinteistokohtainen tasattu arvo uudessa tilanteessa

Jaetaan koko alueen arvo nelididen mukaan, jolloin saadaan kiinteistdkohtaisesti uuden tilanteen
tasattu arvo, huomioiden mahdolliset yhdessa sovitut poikkeamat (kuten rakennusten arvot, pur-
kukulut, pilaantuneet maat, alueelliset erot, toteuttamisen aikatauluerot)
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Arvonnousu koko alueelle

Periaate on, etté jokaiselle alueen kiinteistdlle tulee suhteessa samanlainen bruttoarvonnousu.
Tama on mahdollista, jos tasausperiaatteesta sovitaan seka lahtotilanteen ettd lopputilanteen
osalta. Arvonnousun laskentatapa on seuraava:

e Koko alueen uusi arvo miinus koko alueen lahtdarvo = alueen arvonnousu (keskimaa-
rin) ja (keskimaarainen) arvonnousu %
¢ Kiinteistokohtainen lahtdarvo + kiinteistolle laskettu keskiméarainen arvonnousu.

Kiinteistokohtainen osuus arvonnoususta perustuu siten kiinteistdn arvoon ja sen osuuteen ko-
konaisuudesta ennen kehittamisen aloittamista.

Yhteiset kustannukset

Maaritetdaan koko alueen yhteiset kustannukset, kustannusten méaarittelyssa sovitaan miten pur-
kukulut, pilaantuneen maan puhdistuskulut sek&a muut kiinteistékohtaiset kulut huomioidaan yh-
teisissa kustannuksissa. Samoin sovitaan, mitka ovat laajemman alueen kustannuksia ja mitka
kohdistuvat varsinaiselle kehittdmisalueelle (esim. laajempaa aluetta palveleva kiertoliittyma ja
lapikulkukatu) ja mika osuus yhteisista kustannuksista kohdistuu kehittamisalueelle. Sovitaan
my6s mahdolliset prosessin aikana tehtavat kustannusarvion tarkennukset.

Kustannusten — korvausten jaosta sopiminen

Sovitaan yhteisiksi maariteltyjen kustannusten jakamisesta alueen kehittdmisen korvauksina esi-
merkiksi tasattujen hyodtyjen suhteessa.

Hyotyjen ja kustannusten periaatteet ja aikataulut

Méaaritellaan periaatteet sen mukaan, miten myyntitulot ja toisaalta kustannukset ajoittuvat ja to-
teutetaan maksut sovitun maksuliikenne-periaatteen mukaisesti. Sovitaan yhteisten kustannus-
ten jakoperuste kiinteistokohtaisesti. Maaritellaan aluetta koskevat yhteiset kustannukset, kus-
tannukset vastaavat kaytdnndssa maankayttosopimuskorvausten yhteydessa maaritettavia kus-
tannuksia. Esimerkkilaskelmassa on kuvattu hyotyjen ja kustannusten jakaantumista.

Nykytilanne - nelja kiinteistoa asemakaava-alueella

1. Omakotitalo 100 m?2 ja AO tontti 8 000 m2, tontin maapohjan arvo nykykaavan mukaan
on 25 € /m? eli 200 000 €, rakennusta ei huomioida.

2. Teollisuushalli 5 000 m? ja T-kaavan tontti 25 000 m?, tontin arvo 18 € /m? yht. 450 000 €,
rakennusta ei huomioida, eli purkukustannusta ja rakennuksen tuottoarvoa ei oteta huo-
mioon laskelmassa.

3. Paritalo 220 m? ja AP-tontti 12 000 m?, tontin maapohjan arvo nykykaavan mukaan on
21 € /mZ2 eli 250 000 €, rakennusta ei huomioida.

4. Rakentamaton 10 000 m2 suuruinen viheralue (VP), alueen maapohjan arvo on 5 €/mZ2 ja
koko alueen arvo on 50 000 €.

Pinta-ala on yhteensa 55 000 m2 ja arvot lahtétilanteessa suorana summana maapohjalle on
950 000 €. Suunnitteilla on asemakaavamuutos paaosin asuinkerrostalokayttéon ja kunnassa
harkitaan kehittdmisalueen perustamista. Sovitaan, etta uusi tilanne maaritetddn ns. tasatun hyot-
dyn periaatteella. Tallgin aluetta tarkastellaan kokonaisuutena ja kullekin kiinteistélle tulee saman
verran arvonnousua.

Uusi tilanne

Viitesuunnitelmassa aluetehokkuudella e = 1,0 alueelle tulossa ensisijaisesti asuinkerrostalo AK-
rakennusoikeutta 55 000 k-m2. Rakennusoikeuden markkina-arvon 280 €/k-m? mukaan alueen
arvo on laskennallisesti 15 400 000 € sisaltéaen kivijalkaliiketiloja sek& yhden kivijalkaan tulevan
paivékodin). Arvossa ei ole huomioitu rakennusoikeuden suureen maaréaén perustuvaa mahdol-
lista tukkualennusta eik& rakentumiseen kuluvaa aikaa. Alueelle tulee myds puisto, tosin eri paik-
kaan kuin nykytilanteessa.
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Arvioidut yhteiset kulut alueen kunnallistekniikan toteuttamiseksi ovat 6 875 000 € (125 €/k-m?2,
alv 0). Tama sisaltda mm. alueelle tulevan uuden 8 000 m2:n puiston. Arvonnousu on kulujen

jalkeen koko alueelle

uusi arvo brutto 15 400 000
kulut 6 875 000

uusi arvo netto 8 525 000
arvo lahtétilanteessa 950 000
nettoarvonnousu lahes 800 %

maanelion nettoarvo uudessa tilanteessa 155 €/m?

Harkittavaksi tulee miten hyddyt ja kustannukset jaestaan mahdollisimman oikeudenmukaisesti

kiinteistbnomistajien kesken.

Vaihtoehtoina on tehda tasaus esim. siten, ettd jokainen maaneli® on samanarvoinen uudessa
tilanteessa. Toinen vaihtoehto on tasata hydty saman bruttoarvonnousun mukaan eli periaat-
teella, ettd jokainen kiinteistd saa suhteessa saman suuruisen arvonnousun verrattuna kiinteis-
tokohtaiseen markkinaldhtdiseen lahtdarvoon. Talldin Iahtdtilanteen arvoista tulee pohja kustan-
nusten jakoperusteelle. Taulukoissa on esitetty Kiinteistoittéain kustannukset ja arvonnousut mo-

lemmissa tilanteissa.

Osuus nykyarvosta maapohjan arvon mukaan

Kiinteistd 1 2 3 4 Yhteensa
Osuus anosta 21 % 26 % 47 % 5 % 100 %
Bruttoarvo uudessa tilanteessa 3242105 4052632 7294737 810526 15 400 000
Kehittamiskulut 1447 368 1809 211 3256 579 361 842 6 875 000
Nettoano uudessa tilanteessa 1794 737 2243 421 4 038 158 448 684 8 525 000
Ano nykytilanteessa 200 000 250 000 450 000 50 000 950 000
Nettoarvonnousu 1594 737 1993 421 3588 158 398 684 7 575 000
Osuus nykyarvosta maapohjan pinta-alan mukaan

Kiinteisto 1 2 3 4 Yhteensa
Maapohjan pinta-ala 8000 12 000 25000 10000 55000
Osuus maapohjasta 15 % 22 % 45 % 18 % 100 %
Bruttoarvo uudessa tilanteessa 2240 000 3360 000 7 000 000 2 800 000 15 400 000
Kehittamiskulut 1 000 000 1 500 000 3125 000 1 250 000 6 875 000
Nettoarvo uudessa tilanteessa 1 240 000 1 860 000 3 875 000 1 550 000 8 525 000
Ano nykytilanteessa 200 000 250 000 450 000 50 000 950 000
Nettoarvonnousu 1 040 000 1 610 000 3425 000 1 500 000 7 575 000

Mikali 1ahtétilanteen arvot nelitta kohti ovat suunnilleen samalla tasolla, johtaa uuden tilanteen
nelididen tasaus myds lahes saman suuruiseen arvonnousuun. Jokainen tilanne on kuitenkin ar-
vioitava tapauskohtaisesti ja haettava oikeudenmukaisin ja valtaosan hyvaksyma lopputulos kus-

tannusten jakoperusteelle.

KEHITTAMISALUE
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5 Kehittdmisalueen prosessikuvaus

Kehittamisalue tarkoittaa muutostilanteessa olevaa aluetta. Muutosta voidaan maaritella proses-
sinakokulmasta projektityyppisena kokonaisuutena. Kokonaisuus voisi siséltaa esimerkiksi seu-
raavan tyyppiset vaiheet:

1 1
1 1 1
1 1 1
! ! :
1. Esiselvitys i 2. Valmistelu 1 3. Suunnittelu ja sopimus 1 4. Toteutusvaihe
Taloudellisen kannattavuuden ! Suunnittelu ja kehittamisalueen ! H ! Rakentaminen, infran toteutus
alustava tarkastelu i neriaatmpiu:lls i kﬂWﬂ“kSlsta E Maksut - ja myyntitulot
I 1 ]
i ! i !
i . !
Strategisen ylpissuunnitelman laatiminen | Asemakaavoitus : Kaavan
I ! toteuttaminen
kaavaluonnos .
1
1
o e g s 1 egdee o R
:'”;I':"’tel"“e“ o Hankkeen ja kehittimisaluésopimuksen valmistelu ; Kehitfamisaluesopimuksen
LILLEAEL L (hydtyjen ja kustannusten mdritys, esim. tasattu hydty) 1 toteuttaminen
vuuden laskelma I ] !
: : :
= = = = =
‘§ Péatds Padtds kehittamisalueen Padtos kehittamisalueen Mahdollisen, mk- Asemakaavan
S = esiselvityksestd valmistelusta perustamisesta. sopimuskorvauksen periminen hyvaksyminen
E E (hanke kannattava)
=
Osapuolten Osapuolten kehittamisalueen Sitovan kehittamisalue-
AlEfesisopimus sitova periaatesopimus sopimuksen tekeminen

5.1 Kehittamisalueen prosessi

Téassa kappaleessa on kuvattu kehittdmisalueen malliprosessin vaiheet siihen liittyvan lainsaa-
dannoén uudistustarpeiden tunnistamiseksi. Prosessi on haastatteluissa saatuihin kommentteihin
perustuen jaettu neljaén eri vaiheeseen. Vaiheet ovat; 1) esiselvitys, 2) valmistelu, 3) suunnittelu
ja sopimus korvauksista seka 4) toteutusvaihe.

Vaihe 1: Esiselvitys

Tama kehittamisaluehankkeen ensimmainen vaihe alkaa kunnan paatoksesta aloittaa kehitta-
misaluetarkastelu esiselvityksellda. Syy kehittamisen aloittamiseen voi perustua kunnan strategi-
aan tai yksityisten tahojen ilmaisemaan tahtotilaan alueen kehittamisesta.

Vaihe siséltaa seuraavat toimenpiteet:

Alueen rajaus ja strateginen yleissuunnittelu, kunta tutkii toteutuksen kannalta jarkevéan alue-
rajauksen, jossa vaihtoehtoina ovat suuremman alueen tarkastelu yhtena kokonaisuutena tai
useana pienempéana osa-alueena. Esimerkiksi laajempi kokonaisuus (kaupunginosa) mihin tarvi-
taan yleiset pelisaannoét ja suppeampi alue (5-10 korttelin ryhma&), missa konkreettiset projektit
saadaan liikkeelle.

Hankkeen kannattavuuden ja muutoksen talouden analyysi, jossa kunnan toimesta tehdaan
taloudellisen kannattavuuden alustava tarkastelu suuruusluokkatasolla, jonka perusteella paate-
tdan, viedaanko prosessia eteenpain. Todettaessa hanke kannattavaksi, kunta tekee paatdksen
kehittdmisalueen valmistelun aloittamisesta.

Strategisen yleissuunnitelman laatiminen, jossa taméan vaiheen aikana maaritelladn kunnan
toimesta kehittdmisalueen osapuolet seka osapuolten ja kunnan etté alueen yhteiset tavoitteet.
Hankkeen ollessa kokonaisuutena kannattava ja/tai strategisesti perusteltu laaditaan halukkaiden
osapuolten vélilla esisopimus (aiesopimus), kunta tekee paatoksen kehittamisalueen valmiste-
lusta ja kehittdmisaluehanke kaynnistetdén. Kunta miettii vaihtoehtoisia etenemistapoja niiden
osapuolten osalta, jotka eivét ole vield tdssé vaiheessa halukkaita sopimaan kehittdmisesta.
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Vaihe 2: valmistelu

Kunnan tekemén péatoksen kehittdmisalueen valmistelun aloittamisesta mukaisesti edetaan val-
misteluvaiheeseen. Valmisteluvaiheessa kehittdmisalueen strategisen yleissuunnitelman laatimi-
nen jatkuu. Vaihe sisaltda seuraavat toimenpiteet:

Strategisen yleissuunnitelman laatiminen (jatko) sisaltaen; alueen rajauksen, lahtétilanteen
maarittelyn, lopputilanteen paapiirteet markkinoiden kannalta, eri osapuolten ja alueen tavoitteet,
hyddyn kokonaisuuden méaarittelyn, alustavana tietona kustannukset ja hyddyt, kustannusten ja
hyotyjen jakamisen periaatteet, vastuualueet ja keskeiset vastuutahot, projektin omistajan maa-
rittelyn, arvion aikataulusta, sopimusperiaatteet, rahaliikenteen hoitamisen periaatteet. Rahalii-
kenteen hoitamisen periaatteet tulee esittaa tarvittaessa myoés pantinhaltijoiden kannalta.

Hankkeen ja kehittamisaluesopimuksen valmistelu strategisen yleissuunnitelman perus-
teella, jonka aikana maaritetddn sopimusperiaatteet hyotyjen ja kustannusten jakamisesta toimi-
joiden valilla.

Vaiheen lopussa strateginen yleissuunnitelma valmistuu ja osapuolten seka kunnan valilla solmi-
taan sitova periaatesopimus, jossa on sovittu periaatteet hyddyn ja kustannusten jaosta (esimer-
kiksi tasattu hyoty).

Vaihe 3: Suunnittelu ja sopimus korvauksista

Kolmannessa vaiheessa edetédan strategisesta yleispiirteisestad suunnittelusta asemakaavoituk-
seen seka varsinaiseen suunnittelu- ja sopimusvaiheeseen. Kehittdminen edellyttda paasaantoi-
sesti asemakaavan uudistamista. Tilanteessa jossa voimassa oleva asemakaava mahdollistaa
kiinteistokohtaisen kehittdmisen, kehittdmisaluemenettelyn kayttdminen ei ole tarpeen. Vaihe si-
séltdad seuraavat toimenpiteet:

Asemakaavoitus, alueen asemakaavoitus alkaa kaavaluonnoksen valmistelulla. Tilanteessa
jossa kehittdmisen edellytyksena on yleiskaavan muuttaminen, aikataulu todennékdisesti pitenee
huomattavasti.

Hankkeen ja kehittamisaluesopimuksen valmistelun (jatko) aikana laaditaan kunnan toimek-
siannosta suunnitelma hankkeesta ja sen eteenpdain viemisesta. Vastuutahona on ensisijaisesti
kunta, mutta kunnan niin paattdessa vastuutahona voi olla alueelle perustettava allianssiyhteis6
tai yhtid. Suunnitelma sisaltaa juoksevien kulujen maksu- ja jakoperiaatteet, esityksen kaavoitus-
prosessista, esityksen kehittdmisesta vastaavasta organisaatiosta, esityksen alueen kehittami-
sen aikaisesta taloussuunnitelmasta niin alueen kuin kunnan kannalta. Liséksi suunnitelma sisal-
taa tiedot alueen kaavoitusmaksujen maaristé ja perusteista, investointien kohdentumisesta seka
osapuolten valilla tarvittavat sopimukset.

Hyodynjaon lopullisina periaatteina voivat olla joko edella mainittu tasattu hyoty —periaate, jolloin
kiinteistbn omistajat saavat kiinteistékohtaisesti katsotun hyédyn kokonaisuudesta tai vaihtoeh-
toisesti maapohja siirretdédn samaan omistukseen esimerkiksi allianssiyhteisélle. Toimintaperiaat-
teiden on kummassakin tapauksessa oltava selkeitd ja tasapuolisia.

Téassa vaiheessa voidaan hyotyja maaritettdessa ottaa, voimassa olevan muun lainsaadannon
rajoissa, huomioon mahdolliset kevennetyn verotuksen avulla saatavat hyodyt, kunnan kaytossa
olevat keinot tilanteissa joissa yksittdinen maanomistaja ei ole valmis osallistumaan kehittami-
seen, valtion mahdolliset tukitoimet, kaavoitusprosessin nopeuttaminen.

Verotukseen liittyvind néakdkohtina ovat esimerkiksi luovutusvoiton veron ja kaksinkertaisen va-
rainsiirtoveron poistaminen. Hyvana esimerkkind on mainittu valiaikainen luovutusvoiton verova-
paus kunnalle luovutettaessa. Kehittdmisalueneuvottelujen edistdmiseksi tulisi selkeasti maari-
telld kunnalla kéytdsséa olevat ns. perédlauta -keinot tilanteisiin, joissa yksittainen kiinteisténomis-
taja ei ole valmis osallistumaan kehittamiseen. Kaytettavat keinot ja niiden kaytto tulisi maaritella
selkedasti siséltaen prosessin kuvauksen seké periaatteet siitd, miten ja milloin niitd kaytetaan.

Hyotyjen aikaansaamiseksi alueilla, joilla kehittéminen ei perustu arvonnousuun, tulisi kartoittaa
mitd mahdollisuuksia olisi kohdistaa valtion tukea alueen rakentumiseen. Esimerkkind taantuvan
alueen kehittamisalueeseen kohdistuvaan tukeen vaisi olla alueen infran rakentaminen tai mah-
dollinen ARA-rahoitus hankkeesta ja tarpeesta riippuen.

13/19
KEHITTAMISALUE NEWSEC VALUATION



Kaavoitus on avainasemassa niin lopputuloksen kuin aikataulun suhteen. Kaavaprosessin ai-
kaansaaminen mahdollisimman joustavaksi ja selkedksi nopeuttaa alueen prosessia seka raken-
tumista. Kaavoitusprosessissa otetaan joka tapauksessa huomioon kunnan tavoitteet niin asumi-
sen kuin elinkeinopolitiikan osalta. Nyt kayttdon otettu 3D kaavoitus mahdollistaa haastavien koh-
teiden kaavoituksen siten, etta kiinteistdn omistus ja asemakaavan mukainen kayttotarkoitus voi-
daan tilanteen mukaan erotella.

Kehittdmisalue ja sopimusalue, mille mahdollinen tasaus lasketaan, ei tarvitse valttamaétta olla
samoja. Prosessin aikana voi eri syista syntya tilanne, etta alkuperaisen kehittdmisalueen kaikkia
kiinteistoja ei ole tarkoituksenmukaista ottaa mukaan mahdolliseen tasaustarkasteluun. Tallainen
tilanne voi syntya esimerkiksi silloin, kun jokin kiinteistd esimerkiksi toiminnan jatkumisen tai si-
jainnin ja muutoksen huomattavasti poikkeavan aikataulun vuoksi ei luontevasti kuulu varsinai-
selle sopimusalueelle. Vastaavasti kehittamisen aikana yksittainen toimija ajautuu konkurssiin.
Tassa tilanteessa on mahdollista, etta joko kunta tai yksityinen taho ostaa kyseisen kiinteiston.
Kyseinen tilanne olisi kuitenkin pyrittdéva mahdollisimman hyvin ennakoimaan jo kehittémisalueen
perustamisvaiheessa.

Méaaritetdan korvaukset ja maksut osapuolille ja sitovan kehittdmisaluesopimuksen valmistelu.
Luontevaa on, korvausten perimisesté vastaa kunta. Vaihtoehtoisesti osapuolet voivat esim. alli-
anssiyhteisdssa muodostaa yhteisen kassan.

Suunnitteluvaiheen lopussa syntyy sitova kehittdmisaluesopimus, joka allekirjoitetaan osapuolten
toimesta. Kunta tekee vaiheen lopussa paatéksen mahdollisen korvauksen perimisesta niiden
hanketta mahdollisesti vastustavien toimijoiden osalta, ellei sopimusta synny esimerkiksi tilan-
teessa jossa 10 % - 20 % toimijoista vastustaa.

Vaihe 4: Toteutusvaihe

Toteutusvaiheessa asemakaava vahvistuu ja kehittdmisaluesopimuksessa sovitut asiat kaynnis-
tyvat sovitulla tavalla. Vaihe sisaltaé seuraavat kohdat ja tehtavat:

Asemakaavoitus valmistuu tdssa vaiheessa kunnan hyvaksyttyd hankkeen aikana valmisteltu
asemakaava. Kaavan vahvistumisen pitkittyessa esimerkiksi muutoksenhaun takia jopa 2 vuo-
della, yksittisen kiinteistonomistajan nakdkulmasta aikataulu voi muodostua haasteelliseksi.
Oleellista on, miten kiinteistbnomistaja voi edelleen kayttaa kiinteistvdan taloudellisesti kannatta-
vasti vaiheen aikana.

Kaavan toteuttaminen alkaa asemakaavan tultua lainvoimaiseksi, samalla alkaa alueen infran
rakentaminen.

Kehittdmisaluesopimuksen toteutus perustuu asemakaavan toteuttamiseen. Tassa vaiheessa
muodostetaan tontit, tehddan tonttijakoon perustuen tarvittavat omistustilanteiden muutokset ja
kiinteistojarjestelyt, tehddan kustannusten tarkempi maaritys ja sovitaan niiden jakaminen seka
madritetddn hyodyisté ja kustannuksista johdetut maksut. Perélautana ongelmatilanteissa tulee
vastaan mahdollinen kustannusten periminen.

Edella olevasta vaiheistetusta prosessikokonaisuudesta nousee kysymys, mik& on prosessin hoi-
tamista ja esimerkiksi sopimista ja mihin tarvitaan lainsdadantoa avuksi. Porrastetut vaiheet edel-
Iyttéavat tuekseen lainsdadantdd, eli mitd on vahintdan tehtava ja mm. kunnan rooli ja vastuu,
miten prosessi etenee, kun tavoitteena ovat selkeat ja avoimet pelisdannot. "Tydkalupakki” on
olennainen seka hyodtynakokulmasta etté tarvittaessa pakkokeinotyyppisena perélautana.
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6 Yhteenveto

Tassa tyossa on tarkasteltu MRL:n kehittdmisaluesdaédnndsten toimivuutta rakennettujen alueiden
kehittdamisen keinona seka selvitetty, miten kyseessé olevasta lainkohdasta tulisi aikaisempaa
toimivampi ja laajemmin kaytetty uudessa maankaytto- ja rakennuslaissa. Téalla hetkelld voimas-
saolevia MRL:n kehittdmisaluesaéannoksia on sovellettu vain muutamalla alueella. Kehittdmis-
aluemenettelyn tilalla on kaytetty maankayttésopimusmenettelya.

Liitteesséa on esitetty kaksi esimerkkitapausta kehittdmisaluemenettelyn kayttda harkinneista alu-
eista. Joensuussa kaytettiin aseman seudun alueen kehittdmisessa apuna kehittdmisaluemenet-
telyd. Kaupunki néki yhtena oleellisena asiana luoda alueelle kehittamisalueimagon. Vaihtoeh-
tona menettelyn kaytdlle oli osapuolien vahyyden vuoksi kayttaad maankayttdsopimusmenettelya.
Osaksi osapuolien vahyyden takia ja osaksi kehittdmisen aikaansaaman hyddyn takia, osapuolet
olivat hyvin sitoutuneita alueen kehittdmiseen. Espoon Keran alueella kehittamisaluemenettelya
ei ole otettu kayttéon.

Asiantuntijoiden haastatteluiden vastauksista koottiin keskeiset asiat kolmen kokonaisuuden alle
1) menettelyn toimivuus ja sen soveltaminen 2) hyddyt, pelisdannét ja aikataulutus ja 3) kehittéa-
misaluemenettelyn eri osapuolien roolit. Tyopajassa esille nousivat prosessin alussa suuruus-
luokkatasolla tehtavan hyotyjen ja kustannusten analysointi ja jakamisen periaatteet, paatdksen-
teon oikea-aikaisuus, riittavien resurssien ja osaamisen varmistaminen, riittdva ja avoin tiedotta-
minen sekd prosessin lapiviennin aikataulun laatiminen ja siitd mahdollisimman hyvin kiinni pita-
minen.

Yleisena havaintona oli, etta kehittamisalueen saannoksia ei nahty riittdvan toimivina tasapuolis-
ten pelisdanttjen maarittamisessa, hyotyjen ja kustannusten jakamisessa seka peralautatyyppi-
sena apuna neuvotteluissa. Kehittamisalueen toteuttamiseen kohdistuvat prosessiin, osapuoliin
tai alueeseen liittyvat riskitekijat ovat vastaavat kuin yleisesti muutosalueeseen kohdistuvat riskit.

Kehittdmisaluemenettelyn kaytén edellytyksené on alueen kiinteisténomistajien sitouttaminen ke-
hittdmiseen. Sitouttaminen onnistuu sita paremmin, mita selvemmin omistaja ndkee kehittamisen
aikaansaaman hyédyn. Tilanteessa, jossa osa kiinteistbomistajista ei pysty sitoutumaan yhtei-
seen alueen kehittdmiseen, kunnalla on kaytdssaan erilaisia tydkaluja esimerkkeinéd kiinteiston
osto ja tontin vaihto, seka tilanteissa joissa ei paasta neuvotteluteitse sopimukseen, kiinteistdon
lunastaminen.

Kehittamisalueen eri vaiheita kartoitettaessa prosessi jaettiin tehtavien, kunnan paatéksenteon ja
sopimusten aikataulutukseen perustuen neljaan eri vaiheeseen; 1) esiselvitysvaihe, 2) valmiste-
luvaihe, 3) suunnitteluvaihe ja sopimus korvauksista seka 4) toteutusvaihe.

Kehittdmisaluemenettelyn kayttbonoton edellytyksené nahtiin tarve saada selked saannéstod hyo-
tyjen ja kustannusten jakamisesta, kehittamisaluemenettelyn kayttéonottamisen mahdollista-
masta verotukseen liittyvasta helpotuksesta tai muusta valtion suunnan harkinnan varaisesta tu-
esta seka peralautatyyppisesta tydkalusta tilanteeseen, jossa yksittdisen maanomistajan kanssa
ei paasta sopimalla eteenpain.

Edellytyksina onnistuneelle kehittimisalueen muutokselle on hankkeelle méaaritetyt selkeét tavoit-
teet, hyva johtaminen, ennakoitavissa oleva hallittu seké aikataulutettu prosessi ja eri osapuolten
valinen tavoitteellinen yhteistyd seka lisdelementteina joustava paatdksenteko ja selked avoin
sisdinen viestinta. Hallittu muutos edellyttéda keskeisesti johtamista. Kunnan rooli on tassé luon-
tevin mm. kaavoitusmonopolin, infran toteutuksen ja my6s hyoétyjen jakamisen nakdkulmista.
Kunta ja alueen osapuolet voivat ulkoistaa prosessin johtamista mm. erikseen perustettavalle
yhteisolle — yhtidlle.

Keskeista on, ettd kehittdmisaluetta ei ndhda kielteisesti pakkokeinona vaan muuttuva alue ndh-
daan hyotyjen kautta kokonaisuutena ilman kiinteistérajoja ja osataan hyvalla yhteistyolla maarit-
tdd markkinaldhtéinen muutos ja tulevaisuus — seka tasapuoliset periaatteet usean kiinteiston-
omistajan hyoétyjen ja kustannusten jakamiseen.
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7 Liitteet
7.1 Kaksi esimerkkialuetta

7.1.1 Keran alue

Alueen maankaytté on muuttumassa teollisuus- ja tydpaikka - logistiikkakaytostéa kerrostaloval-
taisen asumisen ja myds yrityskayton ja palvelujen suuntaan, asukastavoite on noin 14 000 ja
tydpaikkatavoite n. 10 000. Kaupunki on laadituttanut osayleiskaavan 230 hehtaarin alueelle ja
sen jalkeen asemakaavarungon noin 80 hehtaarin alueelle aseman pohjois- ja eteldpuolelle. Ta-
voite on edetd 2020 aikana asemakaavaehdotukseen.

Haasteina on ollut radan pohjoispuolella usean kiinteisténomistajan omistus ja osittain epayhte-
naiset tavoitteet. Kaupungin rooli alueella on ollut suhteellisen passiivinen, kaupungin tavoitteet
epaselvat ja kaavoituksen suhteen moniportaisuus on tuonut haasteita. Maanomistajat ovat laa-
dituttaneet kukin alueillaan viitesuunnitelmia, kaavarunko on tullut kaupungin toimesta.
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Keran alue

7.1.2 Joensuun asemanseutu

Alue on noin 13,2 ha kokoinen ja se sijaitsee Joensuun keskustan ja Pielisjoen itapuolella. Alu-
eella sijaitsevat Joensuun rautatieasema, asemapaallikén talo seka jaljella oleva tiilinen osa pa-
laneesta makasiinirakennuksesta ovat suojeltuja. Alueelle on suunniteltu matkakeskus, kylpyla,
palveluja seka asuinkayttoa. Alueen maanomistajia lahtotilanteessa olivat Joensuun kaupunki,
VR, Pohjois-Karjalan Osuuskauppa, Liikennevirasto ja yksityinen omistaja (Jukan antiikki).

Asemanseutu on nimetty maankayttt-ja rakennuslain 110 8:n mukaiseksi kehittamisalueeksi ja
alueella on uusi asemakaava. "Aluetta kehitetdan Joensuun ranta-alueen monipuolisiin virkistys-
ja matkailumahdollisuuksiin, rakennettuun kulttuuriympéaristéon, historiallisiin ominaispiirteisiin ja
luonto- ja kulttuuriymparistfarvoihin sek& kaupunkimaiseen ympadristdon tukeutuvana vetovoi-
maisena kehittdmisalueena.” Asemanseudun asemakaavamuutosta hakivat kevaalla 2015 VR-
Yhtymé Oy ja Pohjois-Karjalan Osuuskauppa. Kaupunki ja alueen keskeiset maanomistajat
laativat sopimuksen suunnittelukustannusten jaosta elokuussa 2015. Mukana sopimuksessa ovat
Joensuun kaupunki, Liikennevirasto, Pohjois-Karjalan Osuuskauppa sekd VR-Yhtyma Oy. Ase-
makaavan kaynnistamissopimuksessa on sovittu suunnittelukustannusten jakamisesta 240 000
€ kattoon asti maanomistajien saaman hyddyn suhteessa. Ylimenevista kustannuksista vastaa
Joensuun kaupunki. Alueella paatettiin hyédyntaa kehittamisaluemenettelya.
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Kaupungilta saadun tiedon perusteella kehittamisaluemenettelya kaytettiin perdlautana. Hyotyina
nahtiin kehittdmisaluemenettelyn kautta saatu viesti, ett kyseessa on yhteiskehityshanke ja kus-
tannukset jaetaan hyotyjen suhteessa. Samoin maa-alueen vaihdot ja maankayttokorvaukset oli
helpompi perustella toimijoille. Kehittdmisalueeksi nimeaminen antaa myés kaupungille mahdol-
lisuuden maarata tarvittaessa kehittdmismaksu. Alueen rakentuminen on kéynnissa.
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Kehittdmisalueelle laadittu asemakaava
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ASEMAKAAVAN KAYNNISTAMISSOPIMUS

- 8/2015 kéynni: f | sovittiin suur
ldhtokohdat
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- lueell erityisid tukitoimia sen muk
Iti ki osalta i i
sovitaan
MAANKAYTTOSOPIMUKSET
- kayttsopimukset kaupungin ja
- i mm. jien osallistumi: alueen
yhdys} kniikan k ksiil

kuin niistd
kanssa erikseen

valilla

ksi (KV 28.9.2016 § 104) §
- Kehittdmismaksu toimii perdlautana mikéli maanomistajien kanssa ei
saada sovittua osallistumisesta alueen toteuttamisen yhdyskuntatekniikan

Prosessi kaupungin paatdksenteossa

KEHITTAMISALUE
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7.2 Kehittamisaluemenettely nykyisesséa MRL:ssa

15 luku

110 8 Kehittamisalueet

Kunta tai useampi kuin yksi kunta yhdessa voivat maaraajaksi, enintdan 10
vuodeksi, nimeta yhden tai useamman rajatun alueen kehittdmisalueeksi.

Kehittamisalueeksi voidaan nimeta rakennettu alue, jonka uudista-
mista, suojelemista, elinympériston parantamista, kayttotarkoituksen muutta-
mista tai muuta yleisté tarvetta koskevien tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset
kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen.

Kehittamisalueeksi voidaan nimetd myds rakentamaton alue, milloin sen raken-
taminen edellyttéa erityisia kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteita.

111 8 Paatds nimeamisesta

Paatos kehittdmisalueeksi nimeédmisesta voidaan tehda yleis-, tai asema-
kaavoitusvaiheessa. Paatds kehittdmisalueesta voidaan tehda myos erilli-
send, milloin kaavan laatiminen tai muuttaminen ei alueen kehittdmiseksi
ole tarpeen.

112 § Erityisjarjestelyt kehittdmisalueilla

Kehittdmisalueilla voidaan paéattaa sovellettaviksi erityisjarjestelyja:

1) alueen toteuttamisvastuu 84 ja 90 8:ssé tarkoitetuilta osin osoitetaan alu-
een kehittamista varten muodostetun yhteison tehtavaksi;

2) asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdaan alueen toteuttamisesta
kertyvien hyotyjen ja kustannusten jakamiseksi kunnan ja kiinteistbnomistajien
kesken kiinteistojarjestely;

3) kunnalla on oikeus perid maanomistajalta hydtyyn suhteutettu kohtuullinen
kehittdmismaksu, jos alueen kehittdmistoimenpiteistd koituu maanomis-
tajalle erityistd hyotyd, joka on epasuhteessa hdnen suorittamiinsa kustan-
nuksiin;

4) kunnalla on etuosto-oikeus etuostolain (608/1977) 5 §:n 1 momentissa
asetetusta pinta- alarajoituksesta riippumatta; seka

5) alueelle suunnataan erityisia tukitoimia sen mukaan kuin niista valtion
tukitoimien osalta asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan
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