Rauman kaupunki

Lausunto

30.04.2026 RAUM/563/03.02/2026

Asia: VN/30449/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset saanndkset
Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi sadannoksiksi.

Rauman kaupunki pitda yhdyskuntakehittamislain tavoitteita padosin perusteltuina ja lakiluonnosta
laaja-alaisesti valmisteltuna. Kaupunki katsoo kuitenkin, ettd kokonaisuus siirtda useissa kohdissa
merkittdvia taloudellisia ja hallinnollisia riskeja kunnille ja kun-tien veronmaksajille tavalla, jota ei ole
riittavasti tunnistettu vaikutusten arvioinnissa.

Lainsddadannon jatkovalmistelussa tulee varmistaa kuntien tosiasialliset mahdollisuudet vaikuttaa
kaavoituksen taloudellisiin ja toiminnallisiin edellytyksiin.

2 luku Kunnan maapolitiikka

A. Onko mielestianne tarkoituksenmukaista edellyttda laissa, ettd nimenomaan kunnanvaltuusto paattaa
maapoliittisen ohjelman hyvaksymisestd (7 §:n 1 mom.)?

Kylla
Perustelut antamallenne vastaukselle.

Maapoliittinen ohjelma on strateginen asiakirja, jolla kuitenkin on merkittavia taloudellisia ja
periaatteellisia vaikutuksia, joten sen hyvaksyminen kuuluu luontevasti
kunnan/kaupunginvaltuustolle.

B. Pidatteko tarkoituksenmukaisena sitd, etta kunta voisi paattaa olla laatimatta maapoliittista
ohjelmaa, jos sen laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta (7 §:n 4
mom.)?

Kylla
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Perustelut ja tiydennykset

Lakiesityksessa esitetyt kytkennat yksittaisten pykalien soveltamisesta lainvoimaiseen
maapoliittiseen ohjelmaan tekevat ohjelman laatimisesta kdytanndssa pakollisen. Kunnille tulee
turvata aito mahdollisuus paattaa ohjelman laatimisen tarpeellisuudesta ja tehda tarvittavia
ratkaisuja myos erillisilla paatoksilla.

C. Muut nakemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista sdannésluonnoksista (luku 2).

Ymparistdministerion asetuksenantovaltuuksia maapoliittisen ohjelman ja sen seuran-nan sisallost3,
muodosta ja esitystavasta tulee selkedsti rajata. Kunnille ei tule luoda velvoitetta laatia
koneluettavaa tietomallia tai toimittaa ohjelmia valtakunnallisiin rekistereihin.

Maapoliittisen ohjelman sitovuustaso suhteessa muihin kunnallisiin paatoksiin ja paa-toksentekoon
tulee laissa tarkemmin maarittaa. Lakiesitysluonnoksessa ja sen perusteluissa maapoliittista
luonnehditaan ”periaatteelliseksi” ja “strategiseksi” asiakirjaksi, mika jattaa tietyin osin kuitenkin
avoimeksi mm. sen, miltd osin maapoliittiseen ohjelmaan, sen mukaan toimimiseen / taikka sen
sivuuttamiseen voitaisiin jatkossa viitata esim. talousarvioita, kaavoitusta, aluerakentamista,
maanhankintaa ja elinvoiman kehittamistd, yms. koskevassa paatoksenteossa ja naita aihepiireja
mahdollisesti koskevassa

muutoksenhaussa.

Laissa on siis maaritettava ja selvasti sanoitettava, etta maapoliittisella ohjelmalla ei ole (tai on)
oikeudellisesti sitovaa vaikutusta, jos/kun sen laatimisesta tehdaan lakiin perus-tuva valtuuston
tehtdva ja velvoite. Taman suhteen tulisi tarkastella myds muutoksen-hakua maapoliittisesta
ohjelmasta.

Maapoliittisen ohjelman jaadessa strategiseksi (ei oikeusvaikutteiseksi) asiakirjaksi olisi uudelleen
arvioitava se, milta osin siitd tehdysta valtuuston paatdksesta on ylipaataan tarkoituksenmukaista
mahdollistaa kuntalain mukainen laaja muutoksenhaku.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetaan, etta kiinteistonomistajalla sailyisi edelleen voimassa olevaa
lainsdaadantoa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin, ja etta osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti
maankayttosopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti kunnan maaraamalla
kehittamiskorvauksella.

Pidatteko tata oikeana lahtékohtana lainvalmistelussa?

Kylla
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Perustelut ja tadydennykset:

Maankayttosopimus ensisijaisena ja kehittamiskorvaus toissijaisena keinona on edelleen perusteltu
Iahtokohta.

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttosopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus sailyisi.
Maankayttésopimuksessa voisi siis kehittamiskorvausta koskevien sadnnoésten rajoittamatta laajemminkin
sopia osapuolten vilisista oikeuksista ja velvoitteista.

Pidatteko ratkaisua oikeana, ottaen huomioon luonnoksessa esitetyt kunnan maapolitiikkaa ohjaavat
muut sddnnokset (luku 2)?

Kylla
Perustelut ja tadydennykset:

Maankayttosopimusten sopimusvapaus on valttdmaton, jotta kunnat voivat huomioida paikalliset
olosuhteet ja varmistaa kaavojen taloudellisen toteuttamiskelpoisuuden.

C. Luonnoksen 17 §:ssa esitetaan, etta kiinteistonomistajalla olisi jatkossa velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myos rakentamislain 57 §:n mukaisen
poikkeamisluvan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa luonnokseen
kirjatuin edellytyksin?

Kannatatteko esitettya sddannosluonnosta?
Kylla, mutta muutettuna
Perustelut ja tidydennykset:

Kylla, mutta muutettuna. Rauman kaupunki katsoo, etta 17 §:n kytkenta lainvoimaiseen
maapoliittiseen ohjelmaan tulee poistaa. Kunnalla tulee olla mahdollisuus paattaa kustannusten
kattamisen periaatteista myos erillisella paatoksella silloin, kun maapoliittista ohjelmaa ei ole
laadittu tai sen laatiminen ei ole tarpeen.

D. Muita ndakemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista
koskevista sddannodsluonnoksista (luku 3).

Merkittavan hyodyn maarittelya koskeva kiinted kerrosneliometrikynnys on epédoikeu-denmukainen
ja toimimaton. Kunnalle tulee antaa oikeus paattda paikalliset olosuhteet huomioivasta
euromaaraisesta kynnysarvosta.

Kehittamiskorvauksen sddntely ei saa johtaa tilanteeseen, jossa kaavan toteuttamisesta aiheutuvat
kustannukset siirtyvat kohtuuttomasti veronmaksajien kannettaviksi.

Lisaksi kaupunki katsoo, etta jo tehtyjen infrastruktuuri-investointien 15 vuoden tarkastelurajaus
(208§:ss3) tulee poistaa, koska se ei vastaa yhdyskuntarakenteen pitkajanteista kehittamista eika
turvaa maanomistajien tasapuolista kohtelua.
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Kaavoituksen kdynnistamissopimuksia ja muita kaavoitukseen liittyvia yksityisoikeudellisia
sopimuksia ei tule alistaa sellaisille osallistamis- ja menettelyvaatimuksille, jotka kdytanndssa estavat
niiden tarkoituksenmukaisen kdyton ja hidastavat jo entuudestaan aikaa vievia kaavoitusprosesseja.

4 Luku Kehittamisalue
Ndkemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sidnnosluonnoksista (luku 4).

Rauman kaupunki katsoo, etta kunnalle tulee sailyttda mahdollisuus varmistaa maanomistajien
tasapuolinen kohtelu myds tilanteissa, joissa sopimukseen ei paasta. Lakiin tulee sisallyttaa
saannokset maanomistajien valisesta tasausmaksusta kehittamisalueilla. llman tata
kehittdmisalueiden toteuttaminen voi estya kokonaan erimielisyyksien vuoksi.

5 Luku Tonttijako

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sadannésluonnoksista (luku 5).

Ohjeellisen tonttijaon kasitteen sailyminen ja suhde sitovaan tonttijakoon tulee selkiyttda laissa ja
perusteluissa. Lakiesitysluonnoksessa oleva esitystapa aiheuttaa kunnissa tulkintaepaselvyyksia ja
riskia ristiriitaisiin kdytantoihin. Ohjeellisen tonttijaon poistumisen oikeusvaikutukset jaavat
epaselviksi niilla alueilla, joilla nyt on ohjeellinen tonttijako.

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus
A. Luonnoksen 48 §:std on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan sisaltyvan katualueen

omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos kunta ja kiinteistonomistaja eivat paase asiasta
sopimukseen.

Vaihtoehtojen erot liittyvat siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siitd, onko kyseessa
ensimmadinen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko menettelyn oltava erilainen
silloin, kun alueelle laaditaan ensimmadinen asemakaava (vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsdaadann6ssa menettely on erilainen ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa.

Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?
Vaihtoehtoa 2 (erilainen menettely 1. asemakaavan yhteydessa)
Perustelut ja taydennykset:

Vaihtoehto 2 on kunnalle taloudellisesti kestavampi, koska se sailyttaa nykyista vastaavan
menettelyn ensimmaisen asemakaavan yhteydessa, jossa maanomistajilla on velvollisuus osallistua
katualueiden ja muiden yleisten alueiden maanhankinnan kustannuksiin vastineena saadusta
rakennusoikeudesta. Tama vahentaa kunnalle syntyvaa valitontd maanhankinnan kustannusrasitetta
ja pienentaa kaavan toteuttamisen nettokustannuksia kunnalle.
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B. Muita ndkemyksidnne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamisesta johtuvaa korvausta
koskevista saannosluonnoksista (luku 6).

Katualueiden ilmaisluovutuksen poistumisen vaikutuksia kuntien maanhankinnan kustannuksiin ei
ole arvioitu riittavasti. Lainsadadantoa tulee taydentaa siten, etta kunnille jaa tosiasialliset keinot
kattaa katu- ja yleisten alueiden maanhankinnan kustannukset kaavan tuottamaa hyotya vastaavasti.

7 luku Muutoksenhaku

Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista sdannosluonnoksista (luku 7).

Viittaamme edelld kohdassa 2c lausuttuun.

8 Luku Erinaisia saannoksia
Nakemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

Ei lausuttavaa.

9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset
Ndkemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasadannoksiksi (luku 9).

Siirtymasaannoksissa tulee varmistaa, etta kunnilla on riittava rahoitus ja siirtymaaika katualueisiin
ja vanhoihin korvauksiin liittyvien menettelyjen loppuunsaattamiseen ilman veroasteen
korotuspaineita.

Vaikutusten arviointi

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittamislain vaikutuksia.
Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkeda saada palautetta siita, milta osin arvioinnissa on
puutteita tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa.

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?
Jossain maarin puutteellisena

B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentamisen tarvetta?
Kylla

Jos vastasitte kylld, olkaa hyva ja tarkentakaa, mit3 osaa tai osia vaikutusten arvoinnista tulisi tiydentaa
tai mitd aihetta koskeva puuttuva arviointi lisata.

Vaikutusten arviointi on jossain maarin puutteellinen, erityisesti kuntataloudellisten
kokonaisvaikutusten osalta.

Maapoliittisen ohjelman oikeudellista sitovuutta ja sen kerrannaisvaikutuksia seka laatimiseen ja
seurantaan liittyvia kustannuksia ei ole arvioitu riittdvan realistisesti.
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C. Mihin itse ndette yhdyskuntakehittamislain keskeisimpien vaikutusten kohdistuvan? Miten kuvailisitte
keskeisimpia vaikutuksia?

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.

Kupiainen Kristiina
Rauman kaupunki - Tekninen toimiala toimialajohtaja Hannu Seppala
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