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Uudenmaan maapolitiikkaryhman lausunto metropolihallintolakia valmistelevan tyoryhmén

véliraportista

Uudenmaan liitto

Valtiovarainministerid on pyytanyt lausuntoja metropolihallintoa valmistelevan tyéryhman
1.4.2014 julkaistusta valiraportista. Valiraportin esittelyn yhteydessa on toivottu nakemyksia
my0os valmisteluun liittyvista yksityiskohdista.

Uudenmaan maapolitiikkaryhma koostuu kuntien maaomaisuuden hallinnasta vastaavista
viranhaltijoista, jokaisesta Uudenmaan 26 kunnasta on edustaja ja Uudenmaan liitto toimii
ryhman tyérukkasena. Ryhman tehtdvana on kdyda periaatekeskustelua, koota kokemuksia ja
seurantatietoa alueen kuntien maapolitiikan menettelytavoista seka seudun tonttihintojen
kehityksesta. Ryhmassa tehdaan myos tutkimus- ja kehitysty6td Uudenmaan tontti- ja
asuntopolitiikan toimintatapojen kehittamiseksi seka niihin liittyvia aloitteita ja esityksia.

Uudenmaan maapolitiikkaryhma on kdynyt lausunnolla olevan valmisteluaineiston lapi
maapolitiikan toimivuuden ndakékulmasta ja esittdd ndkemyksenddn seuraavaa — paljoltikin
kysymyksia, jotka jaavat valiraportissa viela vaille vastauksia.
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Uudenmaan maapolitiikkaryhman lausunto metropolihallintolakia valmistelevan ty6éryhman
valiraportista

Ennakoivalla, aktiivisella ja padmaaratietoisella maapolitiikalla edistetdan maankayton ja asumisen tavoitteiden
toteutumista metropolialueella. Selvityksen mukaan Uudenmaan kunnat kayttavat jo nykyisin maapolitiikan
valineitd varsin monipuolisesti ja ovat valmiita yha tehostamaan toimenpiteitdaan. Toisiko metropolihallinto jotakin
lisdarvoa maapolitiikan vdlineiden kayttajana?

YHTEENVETO — KESKEISET HAVAINNOT JA TARKISTAMISTARPEET

Maapolitiikan ja seudun asuntotuotantotavoitteiden ndkdkulmasta on tarkeda ymmartaa tonttituotantoketju
maanhankinnasta, kaavoituksesta, kunnallistekniikan toteutuksesta ja tontinluovutuksesta muodostuvana
saumattomana kokonaisuutena. Sita ei voi pilkkoa sattumanvaraisesti irrottamalla yksittdisia toimenpiteita eri tason
toimijoiden kdyttéon. Valiraportista jaa vaikutelma, ettd metropolihallinnon mahdollista roolia maapolitiikan
valineiden kayttdjana ei ole arvioitu tdman ketjun toimivuuden kannalta. Metropolihallinnon ja kunnan valinen
tyonjako eri vaiheissa jaa epaselvaksi ja konkretia on unohtunut. Tonttituotantoketjuun vaikuttaa tulevan jopa uusia
paallekkaisyyksia ja epajatkuvuuskohtia. Valiraportissa on tunnistettu vain osa maapolitiikan keinovalikoimasta;
lopputuloksen kannalta on kuitenkin olennaista varmistaa myds tonttien rakentuminen haluttuna aikana eli
suunnitella loppuun asti saumaton kokonaisuus. Maapolitilkan mahdollista roolia esimeriksi infrastruktuurin
rahoituksessa tai hankkeiden ajoituksessa ei mydskaan ole kasitelty.

Seudun yhteistyd maapolitiikassa on erittdin tarkead, mutta hyvdaan lopputulokseen paasemiseksi voivat riittaa
yhteiset periaatteet keskeisissa maapolitiikan toimintatavoissa ilman mittavia hallinnollisten rakenteiden
muutoksia. Metropolihallinto tai yhta hyvin jokin muu taho voisi edistaa ja valvoa niiden noudattamista, keinot
kuitenkin olisivat jatkossakin kuntien kdytdssa. Kaikkien toimintatapojen harmonisointi ei ole valttamatonta eika
tarkoituksenmukaistakaan kuntien erilaisten lahtokohtien takia. Tarkeampaa on sen sijaan tunnistaa keskeiset,
tehokkaimmin vaikuttavat maapolitiikan keinot ja keskittya niihin. Ehdotettu keinovalikoiman helpottaminen
metropolialueen kunnissa etuoston ja lunastuksen osalta onkin oikeansuuntainen vastaus muutostarpeisiin.

Tdydennys- ja tiivistimisrakentamisen keinovalikoima jaa valiraportissa liian vdhalle huomiolle. Merkittdva maara
uudesta rakentamisesta tulee niin valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden (VAT) mukaan kuin kestdvan
kuntatalouden kannalta sijoittaa tiivistamalld, tehostamalla ja tdydentamalla nykyiseen rakenteeseen jo toteutetun
infrastruktuurin ja joukkoliikenteen piiriin. Valiraportissa kuitenkin painottuu seudullisesti merkittdavan
asuntorakentamisen ohjaaminen ja toteutus uusilla alueilla ja vain todetaan, ettd merkittavat alueet voivat olla myos
tdydennys- ja korjausrakentamisen alueita. Ongelma heijastelee maankaytto- ja rakennuslaista (MRL), joka on
aikanaan laadittu pitkalti uusien alueiden suunnitteluun. MRL:n tarkistuksen yhteydessa onkin jo tunnistettu tarve
pohtia taydennysrakentamisen edellytysten parantamista ja erityisesti metropolialueella tdhan tarvitaan uusia
valineitd. Talta osin keskustelua maapolitiikan keinovalikoiman kehittdmisesta on tarpeellista jatkaa myods mahdollisen
metropolihallinnon valmistelun yhteydessa.

Paattajien tuki on seudun aktiivisen maapolitiikan kannalta ensiarvoisen tarkeaa riippumatta siitd mika taho naita
valineita kayttaa. Nykyista jarjestelmaa on arvosteltu kuntakohtaisesta osaoptimoinnista, joka voi johtaa ristiriitoihin
seudun edun kanssa. Muuttaisiko uusi hallinnollinen organisaatio tilannetta? Miten varmistetaan, ettd juuri
metropolihallinnon paattajat tekevat ratkaisunsa seudun kokonaisetua ajatellen?
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MAAPOLITIIKAN KEINOJEN KAYTTO JA YHDENMUKAISTAMISTARVE SEUDULLA

“Kasvaneeseen kysyntddn ndhden riittdmdttéomdn asuntotarjonnan seurauksena asumisen hintataso on noussut

metropolialueella korkeaksi ja karannut paikoin useiden kotitalouksien maksukyvyn ulottumattomiin. Vallitseva
asuntomarkkinatilanne hidastaa seudun tarpeeseen perustuvaa véestdonkasvua ja aiheuttaa osaltaan yhdyskuntarakenteen
hajautumista. Muun muassa heti kdyttévalmiin tonttivarannon riittdmdttémyys vaikeuttaa osaltaan yhdyskuntarakenteen
hallittua kehittdmistd. Lisdksi kohtuuhintaisten asumisratkaisujen riittimdttémyys erityisesti pddkaupunkiseudulla haittaa
seudun kilpailukykyd ja tyémarkkinoiden toimintaa sekd liséd asuinalueiden eriytymisen ja niiden segregoitumisen uhkaa.”

Viliraporttis. 9

Metropolialueen keskeisid haasteita on tunnistettu ja avattu valiraportissa, kuten asuntotarjonnan ja asumisen
hinnan heijastuksia seudun kilpailukykyyn, tydllisyyteen ja tydmarkkinoihin, hajautumiseen, liikkkumistarpeeseen seka
segregaatioon. Naihin vastaamisen lisdksi tavoitteena on myds paallekkdisen hallinnon poistaminen ja tyénjaon

selkiyttdminen eri toimijoiden valilla. Kun suunnitellaan metropolihallinnon kaltaisia mittavia hallinnollisia uudelleen-

jarjestelyita, niista pitdakin seurata ilmeisid hyotyja nykyjarjestelmaan verrattuna. Ainakin maapolitiikan ja tontti-
tuotantoketjun ndakdkulmasta epavarmuustekijoiden maara kuitenkin pikemmin lisddntyy useiden toimijoiden myo6ta
ja pahimmillaan prosessit monimutkaistuvat ja pitkittyvat. Valiraportissa ei ole osoitettu maapolitiikan osalta juurikaan
sellaista uutta, jota ei nykyisen jarjestelman, lainsdadannon ja tydnjaon puitteissa voitaisi ratkaista hallintorakenteita

muuttamatta.

”- - Metropolihallinnon keskeisend tavoitteena tulee olla seudullisesti yhtendinen aktiivinen maapolitiikka, joka edistdd
maankdytén ja asumisen tavoitteiden toteuttamista. Tdmdn vuoksi metropolihallinnon tulisi pddttéd tavoitteen mukaisen
seudullisen maapolitiikan keskeisistd linjauksista. Metropolihallinto voisi hankkia maata sen toteutettavaksi kuuluvia
tarkoituksia varten, erityisesti valtion tukemaa asuntotuotantoa varten. Tyéryhmdé on kartoittanut metropolihallinnon

maapoliittiseen toimivaltaan liittyen kolmea vaihtoehtoa.” Viliraportti s.24 >

Esitettdessa maapolitiikan vdlineiden kdytén aktivoimista ja yhdenmukaistamista seudulla on arvioitava koko
tonttituotantoketjun sujuvuutta ja tyonjakoa sen sisalld. Mitka keinoista ovat tehokkaimmat asuntotuotannon
edistamiseksi? Miten niitd kdytdnnossa tehostetaan? Kenen niita tulisi kdyttaa? Miten tai mitka yhdenmukaiset

maapolitiikan toimet takaavat tonttituotannon
sujuvoitumisen? Yksittdisten menettelytapojen
siirtdminen sellaisenaan paikasta toiseen ei aina
onnistu, koska kuntien lahtoétilanteet ja ehka jo
vuosikymmenten toimintakulttuuri poikkeavat
huomattavasti toisistaan. Yhdessa y6ssa
perinteiseen “oman maan kaavoitukseen”
siirtyminen ei onnistu jo siita syysta, ettei
tarvittavia varoja raakamaan hankintaan kaypaan
hintaan ole kunnilla — eikd metropoli-
hallinnollakaan. Jotkut maapolitiikan valineista
ovat kriittisempia tonttituotannon kannalta kuin
toiset. Valiraportissa huomiota on kiinnitetty
Iahinna maan hankintaan liittyviin keinoihin mutta
aivan keskeistd on varmistaa tontinluovutuksella
tai maankayttosopimuksilla kaavoitettujen
tonttien rakentuminen haluttuna ajankohtana eli
kayttaa tehokkaasti maapolitiikan koko
keinovalikoimaa.
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Viliraportissa on selvitetty metropolihallinnon maapoliittiseen toimivaltaan liittyen kolmea vaihtoehtoa. Kahdessa
kolmesta esitetystd maapolitiikan vaihtoehdosta kunnan ja metropolihallinnon toimivallan paallekkaisyys ketjun eri
vaiheissa aiheuttaa monenlaisia tulkintaongelmia ja voi johtaa pikemmin tonttituotannon hidastumiseen kuin
nopeutumiseen. Tonttituotantoketjun sujuvuuden nakékulmasta maapolitiikan kolmesta vaihtoehdosta viimeinen
(maapolitiikan vdlineet kuntien kdytdssd ja metropolialueella vilineiden laajennettu kdyttd) on selkein.

Jos metropolihallinto kuitenkin kdyttda maapolitiikan valineita, on vield epdselvda, mihin se asettuisi toimijakentalla
suhteessa kuntaan (julkisoikeudellinen — yksityisoikeudellinen)? Tonttituotantoon voi tulla uusia hidastavia vaiheita,
kun kunta tiettavasti jatkossakin vastaa asemakaavoituksesta ja joutuu ehka tekemdan maankayttosopimuksia maata
omistavan metropolihallinnon kanssa? Vai kaavoittaisiko kunta metropolihallinnolle “ilmaiseksi”? Maapolitiikka ja
maan jalostus on tarkea tulonldhde kunnalle: kuka saa kaavan laatimisesta koituvan arvonnousun? Miten
kaavoitettavan alueen asukkaiden palvelutarve rahoitetaan? Mistd metropolihallinto saa varat maanhankintaan? Kuka
luovuttaa maata kaavoituksen jalkeen? Tonttituotantoketjua ei voi noin vain pilkkoa eri tason hallinnoijille; tyén-,
vallan- ja vastuunjako tulee osoittaa selkeasti koko ketjun osalta.

Maapolitiikan hoitoon on varattava riittdvat ja asiantuntevat resurssit riippumatta siitd, kuka siita vastaa.
Resursseilla tulee ymmartaa myos aika, sillda maapolitiikan luonteeseen kuuluvat erilaiset neuvottelumenettelyt, jotka
vievat oman aikansa eikd nédiden toimenpiteiden vaiheissa voi oikaista.

“Metropolikaavan yhdeksi pddmddrdksi tullee yhdyskuntarakenteen hajautumisen pysdhdyttiminen sekd asuntotuotantoon
kaavoitettavan maan lisédminen. Tamd edellyttdd, ettd metropolikaava mddrittelee ne alueet, joilla lisdtddn oleellisesti
maan kaavoitusta asuntotuotantoon niin, ettd oleellisesti myés alentaisi rakennusmaan hintaa ja siten asumisen
kustannuksia. - -” Paqvalin s.14

Rakennusmaan hinnan lasku on mainittu erddna keskeisena maapolitiikan valineiden kayton tavoitteena ainakin
Paqgvalinin taustaraportissa. Mahdollisesti yleiskaavan tarkkuudella laadittavan, alueiden toteutusajankohtaa ja ehka
jopa asemakaavoitettavia kerrosaloja maarittelevan metropolikaavan korvamerkitsemilld uusilla asuntotuotanto-
alueilla raakamaan hinta tulee todellisuudessa pdinvastoin nousemaan. Todenndkdisesti hinta myds maaraytyy monin
paikoin lunastusmenettelyn eika vapaaehtoisten kauppojen kautta. Jos raakamaan hinnan lasku on tavoitteena,
tarvitaanko jokin uusi tapa maarittda maan hinta? Edellyttadko tavoite nain ollen lunastuslain muuttamista — ja miten
silloin varmistetaan maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun periaate? Joka tapauksessa aktiivinen maanhankinta
tulisi edellyttdmaan metropolihallinnolta melkoista alkupdadomaa.

”- - Tavoitteena on véhintddn viiden vuoden tuotantotavoitetta vastaavan jatkuvan sekd suunnitelmallisesti kéyttoén
otettavissa olevan tonttireservin turvaaminen metropolihallinnon ja kuntien yhteistyénd.- -” Viliraportti s. 15

“Tdssd [laajassa] vaihtoehdossa metropolihallinnolla olisi oltava mahdollisuus myds tarvittaessa hankkia seudullisesti
keskeisillé asuntoalueilla asuntotuotannon toteuttamiseksi tarvittava tonttimaa, jotta voidaan varmistua nédiden alueiden
toteutumisesta metropolikaavan mukaisesti. Pédsddntdisesti metropolihallinto hankkisi tonttimaan kunnilta. Mikdli
metropolihallinto ei kuitenkaan saisi riittdvdsti tonttimaata asuntoalueen tuotantotavoitteen toteuttamiseksi
metropolikaavan edellyttimdlld tavalla, voisi se kdyttdd metropolihallinnolle osoitettuja maapoliittisia keinoja, joilla
varmistetaan, ettd metropolikaavan osoittamat seudulliset MAL-alueet ja toimenpiteet toteutuvat suunnitellulla tavalla.”
Vdliraportti s.60

Kunnilla ei ole varastossa kayttoonottovalmista tonttimaata lunastettavaksi, eika ole taloudellisesti mahdollistakaan
makuuttaa valmiita infrastruktuuriverkostoja vuosikausia kdayttdmattéomana. Valiraportin mukaan metropolihallinto
hankkisi kunnilta “tonttimaata”, mika on herattényt jonkin verran hammennysta. Tonttimaata on kaavoitettu,
infrastruktuurin puolesta rakentamiseen valmis alue. Kunnallistekniikan investointien maararahoja on monessa
kunnassa vahennetty puoleen aikaisemmasta, eikd infraan ole varaa investoida edes etupainotteisesti vaan entistakin
tarkeammaksi on tullut alueen maankdyton toteuttamisen ohjelmointi ja optimaalinen ajoittaminen. Kaiketi
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valiraportissa tarkoitetaan kaavavarantoa, eika tonttimaavarantoa? Kaytettyihin termeihin on tarpeen kiinnittaa
valmistelussa huomiota vaarinymmarrysten valttamiseksi.

“Suunnittelutarvealueista ja suunnittelutarveratkaisuista pddttdminen esitetddn siirrettdvdksi metropolihallinnolle.--”
Viliraportti s.24

Mita pienempia asioita metropolihallinnon paitettavaksi viedaan, sitd kalliimmaksi ja kankeammaksi uusi
jarjestelma tulee. Onko siis tarkoituksenmukaista, ettd metropolihallinnon padtoksenteossa kasiteltaisiin sellaisiakin
yksityiskohtia kuin suunnittelutarveratkaisuita? Lahes kaikki asemakaavojen ulkopuoliset alueet on suunnitellun
metropolihallinnon alueella jo nykyisin maaritelty suunnittelutarvealueiksi, joten metropolikaava ei silta osin toisi
mukanaan suurta muutosta. Yksittdisten lupien kasittely vie padtoksenteossa huomattavan ajan, jos hakemusten
maara sdilyy entisellddn. Jos metropolihallinnon viranhaltijat valmistelevat paatosesitykset, pyydetaanko niista
lausunto kunnilta ja saadaan jalleen uusi kasittelyvaihe lisad? Hakemusten moniportainen kasittely tosin saattaisi
vahentda kiinnostusta asemakaavan ulkopuoliseen asumiseen, mika osaltaan voisi ehkdista hajautumista. Ehka seudun
yhteiset pelisddannot olisivat kuitenkin toimivampi vaihtoehto? Talloin kunnat paattavat suunnittelutarveratkaisuista
jatkossakin, metropolihallinnolla voisi ehka olla valitusoikeus, jolla yhteisissa linjauksissa pitdytyminen varmistettaisiin.

”- - Maankdytto- ja rakennuslain mukaisia kehittdmisalueita voitaisiin nimetd myés metropolikaavassa.” Viliraportti s.53

MRL:n mukainen kehittamisaluemenettely on nykyiselldan todettu toimimattomaksi. Sen kayttaminen edellyttaa
kaikkien alueeseen sisdltyvien toimijoiden suostumusta eivatka alueet kdytannon syista voi olla kovin laajoja.
Kokemuksen mukaan kehittamisalueeksi maarittely vie valituskasittelyineen vuosia, joten se ei ole kovin nopea
ratkaisu muutostarpeessa olevan alueen kdyttéon ottoon, vaikka sellaisia tdydennysrakentamisen ja kdytto-
tarkoituksen muutosten edistdmiseen tarvittaisiin. Mahdollisuus maarata kehittamisalueita tarkoittaisi sita, etta
metropolikaavasta olisi laadittava hyvin yksityiskohtainen.

METROPOLIKAAVA JA SEN TOIMEENPANON VARMISTAMINEN

“Metropolikaava korvaisi alueellaan maakuntakaavan ja kokonaisyleiskaavan ja se tulisi sovittaa yhteen hallinnon alueen
ulkopuolella olevaan maakuntakaavaan. Asemakaavoitus voisi perustua suoraan metropolikaavaan. Metropolikaavaan voisi
tarvittaessa sisdltyd osayleiskaavan kaltaisia tarkasteluja ja osayleiskaavan tapaan esitettyjd maankdyttératkaisuja.
Toisaalta metropolikaava voisi suunnittelutarpeen mukaan olla mydés yleispiirteisempi, esimerkiksi maakuntakaavan tapaan.
Metropolikaavassa voisi olla suunnittelutarpeen mukaan esitystavaltaan ja sisélléltédn erilaisia osia.” Viéliraportti s.21

“Metropolikaavassa voitaisiin antaa seudullisiin MAL-alueisiin ja toimenpiteisiin liittyvié mddrdyksid huomioon otettaviksi
yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa ja toteutuksessa. Mddrdykset voisivat koskea mm. asemakaavoituksen ajoitusta
(esim. mddrdaikaa asemakaavan tai sen muutoksen hyviksymiselle) ja eri tarkoituksiin asemakaavoitettavaa kerrosalaa.
Middrdykset voisivat koskea seudullisten MAL-alueiden ja toimenpiteiden edellyttdmien liikennehankkeiden toteutuksen
keskindistd ajoitusta, asuntotuotannon, toimitilarakentamisen ja seudullisesti merkittévien kaupan hankkeiden toteutuksen
gjoitusta ja toteutusperiaatteita sekd liikenne- ja yhdyskuntatekniikan hankkeiden toteuttamisjdrjestystd ja -ajoitusta sekd
eri toimijoiden toteutusvastuita ” Vidliraportti s.22.

Metropolikaavan valmistelu uudelleenorganisoitumisineen vie aikaa. Paqvalinin arvio, etta ensimmainen
metropolikaava voisi olla lainvoimainen vuonna 2020, on enemman kuin optimistinen. Uutta jarjestelmaa ei saa tehda
lilan raskaaksi.
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Olennaista on madritella ja valita metropolikaavalle tarkoituksenmukainen tarkkuus. Nyt keskustelussa on uusi
kaavataso, joka tarkastelukulmasta riippuen on milloin maakuntakaavaa strategisempi, milloin yleiskaavaa tarkempi.
Metropolikaavan laatiminen eri tarkkuustasoon eri maankayttéteemoissa on ohjausvaikutuksen ja tulkinnan kannalta
ongelmallista. Kunnat eivat pidakdan kovin realistisena, ettd asemakaavoja pystyttaisiin laatimaan suoraan
metropolikaavan perusteella. Matka metropolikaavasta toteutukseen olisi jatkossakin usean suunnitelman takana.

Kaavaselvitysten ja vaikutusarviointien tarkkuus ja vaatimustaso eivat voi sdilya nykyiselldan, jos metropolikaavassa
paadytaan yleiskaavan tarkkuuteen. Nain laajalla alueella yksityiskohtaiset selvitykset vanhenevat jo kaavan
valmistelun aikana. Kaavalle suunnitellut kuntakohtaiset arviot kaavan kuntataloudellisista vaikutuksista edellyttavat
kuitenkin varsin tarkkoja tietoja. On herattanyt kysymyksid, onko valiraportissa esitettyjen yksityiskohtien kuten eri
tarkoituksiin kaavoitettavien kerrosalojen maarittely mahdollista yleispiirteisessa kaavassa — tai edes MRL:n
sisdltdvaatimusten mukaista? Strategisen suunnittelun tarkkuustaso, MRL:n sisdltdvaatimukset ja metropolikaavan
tavoitteet eivat kaikilta osin kohtaa. Edelld jo todettiin, ettd kaavan yksityiskohtaisuus ja mitoitustiedot voivat
vaikuttaa huomattavasti raakamaan arvonnousuun, kaavatalouteen ja alueiden toteutusedellytyksiin.

Metropolikaavan toimeenpanon suunnittelu, toteuttamisesta sopiminen ja toteutumisen varmistaminen on
valiraportin keskeinen uusi ajatus. Maapolitiikan nakdkulmasta tarvitaan selkea tydnjako strategisemman kaavan ja
yksityiskohtaisemman toteutusosan vililla. Toteuttamistoimenpiteiden ajoituksen ja vastuiden maarittely tulee tehda
kaavan suunnitelmaosan sijasta lyhyemman aikatahtdimen toimeenpano-osassa. Se toisi uudelle kaavamuodolle myds
odotettua ketteryyttd. Toimeenpano-osan vaikutus ohjausinstrumenttina on kuitenkin suunniteltava huolella.
Toteutusjarjestyksen, ajoituksen ja toteutusvastuiden maarittelyyn tulee kytkea tiiviisti maapolitiikan keinojen
ennakoiva kayttd, mika véliraportista on toistaiseksi jaanyt puuttumaan.
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