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Kuutoskaupunkien kannanotto
vhdyskuntakehittamislakiesityksesta

Kuutoskaupunkien ndkemykset yhdyskuntakehittamislakiesityksen keskeisista
muutostarpeista seka esitykset niiden korjaamiseksi. Esitetyt korjaukset ovat myds
kiinteistdkehittajien seka kiinteistdomistajien ja rakennusalan edun mukaisia, silla
korjausesitykset varmistavat prosessien sujuvuuden, kiinteistonomistajien
vhdenvertaisen kohtelun ja tasapuolisen yhdyskuntakehittamisen.

Maanomistajan osallistumisvastuuseen liittyvien yhdyskuntarakentamisen
kustannusten maarittamisen tapa ja vaikutusten arviointi

Kuutoskaupunkien mielestd maanomistajan osallistumisvastuun tulee perustua
vhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, mutta lakiesityksen kaavakohtainen
kustannuslaskenta ei sovellu tdydennysrakentamiseen ja vaikeuttaa kaavaprosesseja.
Taydennysrakentamisen kustannukset syntyvat usein kaava-aluetta laajemmin, eika
lakiesitys mahdollista ennakoitavaa ja sujuvaa maankayttokorvauksen maarittelya.
Lakiesityksen vaikutuksia tdydennysrakentamiseen seka kuntien talouteen ja resursseihin
ei ole arvioitu riittavasti. Lakiesitys lisda kuntien kustannuksia, vaikeuttaa neuvotteluja ja
siten hidastaa kaavoitusta, mika voi johtaa hankkeiden vahenemiseen.

Esitys:

Lain 3 luvun 11 §:ssa ja sen perusteluissa kaava-aluetta palvelevan
yhdyskuntarakentamisen kustannusten maarittelyna sallitaan jatkossakin
maankadyttokorvauksen perusteena koko kaupunkia koskeva keskimaardinen kustannus
€/k-m? ja lakiesityksen vaikutusten arviointi tdydennetdan vastaamaan todellisia
kuntavaikutuksia ja tdydennysrakentamisen tarpeita.

Sopimusvapaus

Yhdyskuntakehittamislakiesityksen tavoitteena on sopimusvapauden sadilyttaminen,
mutta kokonaisvaikutuksena esitys rajoittaa merkittavasti sopimusvapautta. 3 luvun
saantely, erityisesti 10 §, 11 § ja 12 §, velvoittaa kehittamiskorvauksen ja
maankayttokorvauksen yhdenmukaisuuteen ja edellyttaa sopimusehtojen rahamaaraista
mitattavuutta. Tama kaventaa maankayttosopimusten sisaltda ja vaikeuttaa
kestavyyteen ja segregaation ehkaisyyn liittyvien tavoitteiden asettamista, vaikka
maankayttosopimus on keskeinen valine kestavaan kaupunkikehitykseen.

3 luvun yksityiskohtainen kustannus- ja aikataulusdantely jattaa vain vahan tilaa
neuvotteluille, eikd huomioi maankdyton muutosten pitkaa aikajannetta. Lisaksi 17
§:n mukaisissa poikkeamislupatilanteissa sopimisen laajuutta rajoitetaan tarpeettomasti.
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Esitys:

3 luvun 10-12 § seka niiden perustelut tulee muuttaa siten, ettd maankadyttdsopimuksen
ja kehittamiskorvauksen erot sallitaan, kustannusvastaavuus voidaan osoittaa
kaupunkitasoisella keskimaaraiselld kustannuksella €/k-m? ja lakiin jatetaan tilaa aidolle
sopimiselle. Lisdksi 17 §:ssa poikkeamislupiin liittyvaa sopimusvapautta ei tule rajoittaa.

Kehittamiskorvauksen maaraamisessa kaupunkien eri alueiden arvoerojen
huomioiminen

Kehittamiskorvauksen maaraamisen saantelyssa 3 luvun 19 §:ssa tulisi mahdollistaa
alueiden erilaisen arvon, maaomistustilanteen tai poikkeuksellisen korkeiden
vhdyskuntarakentamisen kustannusten huomioiminen. Tama on tarkea lisays
mahdollistamaan tarvittaessa maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Esitys:

3 luvun 19 §&:3an lisataan ymparistoministerion tyéryhman aikana ehdottama jousto,
jotta kunta voisi maapoliittisessa ohjelmassaan maaritella erityisista syista tietyille
alueille kehittamiskorvauksen alarajaksi 200 k-m? tavanomaisen 500 k-m? sijaan.

Yleisen alueen lunastuksessa koko kaava-alueen toteuttamisen huomioiminen
lunastavana hankkeena

Kun asemakaavamuutoksessa lisataan rakennusoikeutta, mutta osa tontista osoitetaan
yleiseksi alueeksi, on epdaoikeudenmukaista maarittaa yleisen alueen lunastushinta
edellisen asemakaavan mukaisen tontin tdyden arvon mukaan. Kaavamuutoksesta
hyotyva kiinteistonomistaja saa merkittavaa arvonnousua. Nykykadytanto ja lakiesityksen
6 luvun 56 §&:n kirjaus johtaa siihen, ettd korkeat, perusteettomat lunastuskorvaukset
jaavat kunnan ja veronmaksajien maksettaviksi. Oikeudenmukaisessa tarkastelussa tulisi
huomioida kaavoituksen kokonaisvaikutus, mukaan lukien kiinteistonomistajan saama
arvonnousu.

Esitys:

6 luvun 56 §:33 tadydennetdan siten, ettd yleisten alueiden lunastuksissa lunastavaksi
hankkeeksi katsotaan koko kaavamuutosalue kokonaisuutena, ei vain yksittaisen yleisen
alueen toteuttaminen.



