Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut

Lausunto

04.05.2026 OUKA/3434/00.04.00/2026

Asia: VN/30449/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset sadnnokset

Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi sadannoksiksi.

2 luku Kunnan maapolitiikka

A. Onko mielestanne tarkoituksenmukaista edellyttaa laissa, ettd nimenomaan kunnanvaltuusto paattaa
maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesta (7 §:n 1 mom.)?

Ei
Perustelut antamallenne vastaukselle.

Oulussa kaupunginvaltuusto hyvaksyy maapoliittisen ohjelman. Nakemyksemme kuitenkin on, etta
asian voi jattda kunnan itsehallintonsa perusteella ratkaistavaksi.

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

Kylla
Perustelut ja tiydennykset

Kysymys ei ole relevantti Oulun kaupungille, mutta katsomme, etta kuuluu kunnan itsehallinnon
ratkaistavaksi.

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

Oulu katsoo, etta lakimuutoksen edellytys maapoliittisen ohjelman tarkistamiseen neljan vuoden
valein valtuustokausittain on tarpeetonta. Kunnan strategisten ohjelmien tarkistaminen neljan
vuoden valein tekee toiminnasta mahdollisesti poukkoilevaa ja heikentdaa kunnan toiminnan
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pitkajanteisyytta ja luotettavuutta kuntalaisiin ndhden. Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja
tarkistaminen tulisi olla kunnan itsehallintonsa perusteella ratkaistavissa.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten

korvaaminen

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

Pidatteko tata oikeana lahtékohtana lainvalmistelussa?
Kylla
Perustelut ja tidydennykset:
Yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamiseen liittyva saaddspohja ohjaa

taloudellista vastuuta oikealla tavalla siitd hyotyvien maksettavaksi. Piddmme tata hyvana linjana,
joka tulisi sailyttaa.

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

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

Kylla

Perustelut ja taydennykset:
Kylla, mutta Oulun kaupunki toivoo, etta sopimusvapaus sailyisi nykyisen kaltaisena, jossa
yvhdyskuntarakentamisen kustannukset voitaisiin lapinakyvalla tavalla arvonnousuun perustuen
jakaa kiinteiston omistajille, joille kaavoitetaan lisaa rakennusoikeutta tai muutoin syntyy
merkittavaa hyotya. Tallainen kustannusten korvaaminen kohdentaa yhdyskuntarakentamisen
kustannukset oikeudenmukaisesti ja lapinakyvalla tavalla siitd hyotyvien maksettavaksi.

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 sédannosluonnosta?

Kylla, mutta muutettuna
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Perustelut ja tadydennykset:
Lakiesityksen 17.3 §:n kytkentd maapoliittiseen ohjelmaan tulisi poistaa

17.3 §:n mukaan "Kustannuksiin osallistumista koskeva sopimus tai paatos kehittamiskorvauksesta
voidaan tehda vain, jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista
on paatetty lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa."

Kunnilla tulee olla mahdollisuus paattaa 2. momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja
korvauksen perusteista erilliselld paatokselld, mikali kunnalla ei vield ole lainvoimaista

maapoliittista ohjelmaa tai kunnalla ei muutoin ole tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimiseen.

Mikali ko. sadadosesitys jaa voimaan, pakottaisi se kdytdnndssa jokaisen kunnan laatimaan

maapoliittisen ohjelman riippumatta sen asiallisesta tarpeesta. Kustannusvaikutus kuntaan olisi
kestamaton.

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

Kaupunki nostaa esiin taman sdantelyn kohdalla huolensa siitd, ettd yhdyskuntarakentamisen

kustannukset tulisi maankdyttosopimuksen yhteydessa osoittaa ja samalla on tarkennettu mitka
kustannukset luetaan tdssa yhteydessa yhdyskuntarakentamisen kustannuksiksi. Esimerkiksi
siltainvestoinnit hyodyttavat kiinteistoja vuosikymmenten ajan. Nyt lainsdddanndssa on rajattu
huomioon ottamista yhdyskuntarakentamisen kustannuksissa viiteentoista vuoteen taaksepain.
Kaupungin ndakemys on, ettd kustannuksia tulisi pystya tarkastelemaan pidemmalla noin
kaksinkertaisella aikajanteella.

Uudistuvan lainsaadannon perusteella voidaan jatkossa joutua tilanteeseen, jossa huomattavia
rakennusoikeuksia kaavoitetaan valmiin yhdyskuntarakentamisen sisalle pelkastaan kunnan
veronmaksajien kustannuksella ja alueilla, joille syntyy uudisrakentamista, peritaan korvaukset
selkedmmassa toimintaymparistdssa. Tallaista emme pida tarkoituksenmukaisena menettelyna vaan
toivomme lainsaatajilta harkintaa ja oikeudenmukaisempaa kustannusten jakoa. Saadésmalli
soveltuu ainoastaan hyvin ensimmaisen asemakaavan mukaisiin hankkeisiin, koska silloin
kustannukset ovat paremmin selvitettdvissa ja ne tulevat tassa yhteydessa rakennettaviksi.

Lisdaksi naemme, ettad yhdyskuntarakentamisen kustannusten tarkempi osoittaminen korvauksen
perusteena, johtaa Oulussa yhdyskuntarakentamisen kustannusten yksikohteisempaan seurantaan.
Tama vaatii mahdollisia karttapohjaisia tietojarjestelmia, jotta voidaan samalla todeta mitka
kustannukset merkittavissa maarin palvelevat kaavoitettavaa aluetta. Tama lisda kunnan tehtavia
nykyisestd, mitd emme pida hyvana suuntana, kun kuntatalous on jatkossa entista tiukempi ja
kunnan tehtdvat muutoinkin lisdantyvat uusien sdadosten kautta.
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Kaupunki esittda huolensa siita, ettd uudistuva lainsdadanto tunnistaa maankayttésopimuksen roolin
uudisalueiden toteuttamisessa, mutta sadddksen rooli taydennysrakentamisen tydkaluna on jaanyt
tunnistamatta ja saddospohja on sen osalta heikosti soveltuva seka ei ole oikeudenmukainen.

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

Oulun kaupunki kaavoittaa ensimmaisen asemakaavan mukaiset alueet omalle maalle, joten tama
saadospohja ei ole kaupungille merkittava

5 Luku Tonttijako

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sadannésluonnoksista (luku 5).

Edelleen sdilyvan ohjeellisen tontin kasitetta suhteessa tonttijakoon olisi selkiytettava

Lain perusteluissa todetaan, etta laista poistettaisiin ohjeellisen tonttijaon kasite. Sitovan tonttijaon
sijaan kaytettaisiin nimitysta tonttijako. Toisaalla kuitenkin todetaan ohjeellisen tontin kasitteen
sailyvan entisessa merkityksessddan asemakaavassa ja rakennuslupaa harkittaessa.

Kaytannossa ohjeellinen jako tontteihin siis sdilyisi entisessa roolissaan ja etté sita koskevaa

ohjeistusta antaa Ymparistoministerio. Se ohjaisi sitovan tonttijaon laatimista. Tulisi selkiyttaa,
voidaanko erillinen tonttijako laatia vastoin asemakaavassa edelleen sdilyvaa ohjeellinen tontti -
kasitetta?

Olisi perusteltua nimetéa edelleen asemakaavaan jaava "ohjeellinen tontti/tonttijako" kasite

tarkemmin ja nimetd uudestaan, jos sen merkitys on muuttunut suhteessa esitettyyn tonttijakoon.
Jos ei, tulisi laissa todeta, ettd ohjeellisen tonttijaon kasite sailyy asemakaavassa.

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

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

Vaihtoehtojen erot liittyvat siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siita, onko kyseessa

ensimmadinen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko menettelyn oltava erilainen
silloin, kun alueelle laaditaan ensimmd&inen asemakaava (vaihtoehto 2).
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Voimassa olevassa lainsadddann6ssa menettely on erilainen ensimmadisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa.

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

Perustelut ja taydennykset:
Oulun kaupunki nakee oikeudenmukaisena nykyisen menettelyn, jossa myds ensimmaisen
asemakaavan omistamilleen maille saanut maanomistaja osallistuu yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin rajallisessa ja kohtuullisessa maarin. Termi ilmaisluovutusvelvollisuus ei kuvaa

oikein nykyista menettelyd, maanomistaja saa yhteiskunnan toimin asemakaavan myéta merkittavaa
arvonnousua omaisuudelleen. Kunnan ja sen kaava-alueiden kasvu ei ole yksittdgisen maanomistajan
ansiota.

Mikali kuitenkin menettelya aiotaan talta osin muuttaa, lain valmistelu tulee tehda niin, etta

vanhoissa, ennen uuden lain voimaantuloa voimaan astuneissa kaavoissa ei tarvitse soveltaa uutta
lakia. Talla valtetaan se, ettei sellaisia tiloja tarvitse enda nostaa uudelleen sopimusneuvottelujen
piiriin, joille ei aikaisempien lakien aikana ole tarvinnut maapohjia korvata.

B. Muita ndkemyksidnne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamisesta johtuvaa korvausta
koskevista sddannodsluonnoksista (luku 6).

Saadoksia tulisi tarkentaa siten, etta julkisyhteisoa ja yksityistd tahoa kohdellaan yhdenvertaisesti
kaikissa tontinosan lunastustilanteissa lunastuskorvausta maarattaessa riippumatta siitd, mita
lainsddadantoa noudatetaan. On perusteltua, ettd kaikki lunastajat maksaisivat lunastuslain mukaisen
korvauksen tai kiinteistonmuodostuslainsdadannon mukaisen korvauksen. Eri lunastajatahoja ei tule
asettaa eriarvoiseen asemaan lunastuskorvausta maarattaessa. Menettely tulisi vertautua
rakentamiskehotuksiin ja sielld maksettaviin lunastuskorvauksiin. Kaupungille ei ole asetettu
kehotusmenettelyssa 25 % korotusta kohteen korvaukseen.

7 luku Muutoksenhaku

Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista sédannosluonnoksista (luku 7).

8 Luku Erinaisia saannoksia

Nakemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

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

Lainsddadannon Eduskuntakasittelyn yhteydessa tulisi ottaa kantaa tarvittavien rahoitusratkaisujen
valmisteluun, jotta yksittdiselld kunnalla on mahdollisuus ja riittavasti aikaa suoriutua syntyvista
kustannuksista nykyisen veroasteen puitteissa ja Maanmittauslaitoksella on riittavasti varoja
vanhentuneiden rekisteritietojen paivittamiseen ja mahdollisten hankalienkin korvausmenettelyiden
loppuun saattamiseen kohtuullisessa ajassa.

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 tdydentdmisen tarvetta?
Kylla

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

Hallituksen esityksen vaikutusten arvioinnissa toistuu sana “hieman” useassa kohdassa. Vaikutuksia
ei ole kuitenkaan laskettu yhteen eli kokonaisarvio puuttuu.

Vaikutusten arvioinnista puuttuu maapoliittisen ohjelman seurannan aiheuttamat kustannukset.
Hyva ndin, jos se tarkoittaa, ettd kunnille ei mainittavia kustannuksia synny. Tuleekin varmistaa, etta
saadosluonnoksen perusteluja tarkennetaan siten, ettda Ymparistoministeriolle ei anneta
asetuksenantovaltuuksia edellyttaa kunnilta maapoliittisen ohjelman ja seurannan laatimista
koneluettavaan tietomalliin pohjautuen, mika tarkoittaisi Ryhti-hankkeesta saatujen
kokemustenperusteella erittdin merkittavia yhteiskunnalle hyotyja tuottamattomia lisdkustannuksia
kunnille.

C. Mihin itse naette yhdyskuntakehittamislain keskeisimpien vaikutusten kohdistuvan? Miten kuvailisitte
keskeisimpia vaikutuksia?

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi
Vapaa sana.

Oulun kaupunki kiittda mahdollisuudesta saada lausua merkittavasta lainsdddannén muutoksesta.
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Lehtinen Veikko
Yhdyskunta- ja ymparistdpalvelut - Oulun kaupunki, yhdyskunta- ja
ymparistopalvelut

Lausuntopalvelu.fi 717



