Yhdyskuntakehittamislaki, keskeiset
ehdotukset ja perustelut.

Nama saannosluonnokset on jaettu tyoryhmalle 25.9.2025 tyéryhman viimeiseen kokoukseen.
Luonnokseen on tehty pienia teknisia ja kielellisia tarkennuksia.

Saannosluonnosten valmistelu jatkuu virkatyona. Luonnosta kehitetdan tarvittaessa edelleen myos
sisallollisesti.
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Luku 4.1 Keskeiset ehdotukset

1.1 Keskeiset ehdotukset

Yleista

Yhdyskuntakehittamislaissa saddettdisiin  kuntien maapolitiikasta, kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuvien kustannusten korvaamisesta, kehittdmisalueesta, tonttijaosta sekd lain soveltamisalaan liittyen
maan luovuttamisesta, lunastamisesta ja kaavan toteuttamisesta johtuvasta korvauksesta. Lisaksi laissa
saadettaisiin muutoksenhausta ja sddnndsten voimaantulosta seké annettaisiin tarpeelliset siirtymasaannokset.

Lain tarkoituksena olisi luoda edellytykset kaavojen sujuvalle toteuttamiselle siten, ettd alueidenkéytélle
asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voivat toteutua ja samalla huolehtia kiinteiston ja muiden
oikeudenomistajien oikeuksien ja aseman sekd hyvan hallinnon periaatteiden huomioimisesta. Laissa olisi
kysymys kunnan ja kiinteistonomistajien valistd yhteistoimintaa kaavojen toteuttamisessa koskevasta
saéantelystd. Samalla huolehdittaisiin siitd, ettd kunnan jésenten ja asianosaisten vuorovaikutusmahdollisuudet
turvattaisiin eikd maapolitiikkatoimilla vaikutettaisi asiattomasti kaavojen sisaltoon ja niista paattamiseen.

Olennaisesti uutta verrattuna voimassa olevaan lainsaddantoon olisivat luvun 2 s&annokset kunnan
maapolitiikasta. Tall4 vastattaisiin vaatimuksiin kunnan maapolitiikan avoimuudesta, 1&pindkyvyydesta ja
linjaperustaisuudesta. Maapolitilkkaa koskevat s&anndkset vaikuttaisivat kunnan toimintaan koko
yhdyskuntakehittdmislain soveltamisalalla erityisesti maapoliittisen ohjelman laatimisvelvoitteen kautta.

Esityksessa ehdotettaisiin liséksi tehtdvaksi yhdyskuntakehittamislaista seka kaavojen toteuttamisesta annetun
lain kumoamisesta johtuvat muutokset alueidenkayttolakiin, rakentamislakiin, rakennetun ympériston



tietojrjestelmastd annettuun lakiin seké erdisiin muihin lakeihin. Laki alueiden luovuttamisesta asemakaavan
toteuttamista varten (369/1958) esitettdisiin kumottavaksi.

Maapolitiikka

Maapolitiikkaa harjoittavat kunnat velvoitettaisiin valmistelemaan maapolitiikan suuntaviivansa ja
periaatteensa nykyistd avoimemmassa menettelysséd. Maapolitiikalle asetettaisiin tavoitteita, joilla tuettaisiin
alueidenkayttolain (xx/20xx) ja sen perusteella valmisteltujen kaavojen tavoitteiden toteutumista.

Kuntien tulisi laatia, hyvaksya ja pitdé saatavilla maapoliittinen ohjelma, yllapitaa sitd ajantasaisena ja seurata
kunnassa tehtdvid maapoliittisia toimenpiteité valtuustokausittain. Tall4 tavoiteltaisiin avointa ja pitkdjénteisté
toimintakulttuuria kunnan maapolitiikassa.

Kunta voisi tehda paatdksen olla laatimatta maapoliittista ohjelmaa, jos laatiminen olisi kunnassa ilmeisen
tarpeetonta sen vuoksi, ettd maapoliittisia toimia kaytetddn vain harvoin. Paatdés olisi
muutoksenhakukelpoinen.

Mahdollisuutta osallistua ja vaikuttaa paatoksentekoon maapolitiikasta parannettaisiin, samoin tiedottamista
maapoliittisen ohjelman sisallostd ja maapolitiikan toteutumisen seurannasta. Seurannan olisi siséllettava
tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kéyttdmisesta kunnassa, arvio toimien
taloudellisesta  laajuudesta ja merkittdvyydestd kunnan talouden, yhdyskuntarakentamisen ja
yhdyskuntarakenteen kannalta sekd arvio maapoliittisten tavoitteiden toteutumisesta. Seka maapoliittinen
ohjelma etté toimien seuranta olisi pidettava saatavilla yleisessa tietoverkossa.

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

Kiinteistdnomistajan velvollisuus osallistua kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
séilyisi perustaltaan nykyisenlaisena. Tatad kutsuttaisiin lyhyesti osallistumisvastuuksi. Korvaus olisi
jatkossakin kustannuksiin perustuva maksu.

Kiinteistonomistajan osallistumisesta yhdyskustarakentamisen kustannuksiin olisi edelleen ensisijaisesti
sovittava ja kehittdmiskorvauksen méaaraaminen olisi toissijaista kuten nytkin. Sopiminen voisi koskea joko
vain yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, jolloin se olisi kehittamiskorvausmenettelylle rinnasteinen, mutta
nopeampi menettely, tai sitten sopia voisi kehittdmiskorvausta koskevien saanndsten rajoittamatta
laajemminkin osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista.

Maankayttésopimuksen osalta lisattdisiin selkeyttavia sddnnoksia kaavoituksen kaynnistdmissopimuksen
sisallosta, sopimuksen mahdollisista osapuolista kunnan liséksi ja maankayttdsopimusta koskevien sadnndsten
soveltamisesta muilla tavoin nimettyihin sopimuksiin ja muilla tavoin syntyneisiin oikeussuhteisiin. Talla
selvennettaisiin sddnndsten soveltamisalaa ja tulkintaa vastaamaan nykyistd oikeuskéaytantda ja uudenlaisia
kaavoitlik_seen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid, maankadyttdsopimustoimintaan laheisesti rinnastuvia
menettelyjé.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten madarittelyd tarkennettaisiin ja saddettdisiin rakennuskorttelin
rakennuskelpoiseksi saattamisen kustannusten huomioimisesta kiinteiston arvonnousun arvioinnissa. Laissa
otettaisiin kayttéon rajattu mahdollisuus yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamiseen myds
ra;]kengamislain (751/2023) mukaisten poikkeamisluvan (57 8) ja puhtaan siirtyman sijoittamisluvan (43 a §)
yhteydessa.

Kehittdmiskorvaukseen liittyen merkittavéaksi arvonnousuksi katsottaisiin jatkossakin 500 kerrosnelidmetrin
lisdrakennusoikeus asuntorakentamiseen taikka muun rakentamismahdollisuuden tuottama, tdhén rinnastuva
arvonnousu. Kehittdmiskorvauksen enimmaismadra sdilyisi 60 %:na arvonnoususta. Kunta voisi paattaa
maapoliittisessa ohjelmassaan tai kaavoitettavan alueen osalta erilliselld paatokselld muuttaa néit4 arvoja
rajatusti. Kunta voisi jatkossa myds alentaa kerrosneliometrimaéraista kynnysarvoa kunnan osa-alueella, jos
alueen rakennusoikeuden poikkeuksellisen korkea arvo tuottaisi arvonnousun, joka olisi katsottava
merkittavaksi.

Kunnan velvollisuutta  toteuttaa kehittdmiskorvauksen mé&aréamisen perusteena olleet
yhdyskuntarakentamisen toimet teravoitettdisiin maaradmalla aikaraja toteuttamiselle ja tat4 tehostamaan uhka
velvollisuudesta palauttaa kehittdmiskorvaus. Samoin saddettéisiin siit4, kuinka kauan aikaisemmin tehtyjen
toimenpiteiden kustannukset voidaan ottaa kehittdmiskorvausta maaréatessa huomioon.

Kehittamisalue



Kehittdmisaluesddnnoksid uudistettaisiin ja yksinkertaistettaisiin menettelyn kayttéonoton helpottamiseksi.
Kehitettdvan alueen kiinteisténomistajille mahdollistettaisiin aloitteen tekeminen kehittdmisalueen
nimedmiseksi.  Kehittdmishankkeen  osapuolten  oikeuksista ja  velvollisuuksista  sovittaisiin
kehittdmisaluesopimuksessa.  Kehittdmisalueella  sovellettaisiin -~ muuten  maankayttésopimusta ja
kehittdmiskorvausta koskevia sdédnnoksia sekd olemassa olevia kiinteistonmuodostamisen ja lunastamisen
menettelyja. Voimassa olevan lain mukaisesta kehittamismaksusta ja kiinteistojarjestelysté luovuttaisiin.

Tonttijako

Esityksessa ehdotetaan tonttijaon sadnndsten sdilyvén perusperiaatteiltaan nykyisen kaltaisena. Tonttijako
tehtdisiin edelleen joko asemakaavan yhteydessa tai erillisend, mutta se voitaisiin jatkossa tehdd vain
oikeusvaikutuksiltaan sitovana. Ohjeellisen tonttijaon kasite ehdotettaisiin poistettavaksi laista. Nykyisen
lainsd&ddannon mukainen sitova tonttijako sailyisi voimassa yhdyskuntakehittamislain mukaisena tonttijakona.
Tonttijaon laatijan patevyysvaatimuksia véljennettéisiin. Kunnan kiinteistdinsindoria koskevat sadnnokset
poistettaisiin.

Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

Esityksessa ehdotetaan lunastussaénndosten sailyttamista padasiassa nykyisellaén kuitenkin siten, etté yleisen
tarpeen perustetta tarkennetaan. Katujen ilmaisluovutussadntelya koskevat sddnndkset ja eraat
kayttamattomaksi jaaneet lunastusperusteet ehdotetaan kumottavaksi. Esityksessd ehdotetaan katujen
ilmaisluovutusjarjestelméé koskevan poikkeuslain kumoamista.

Ensimmaiseen asemakaavaan liittyvd katualueen ilmaissaantioikeus esitetddn poistettavaksi. Katualueen
luovuttaminen ilman tayttd korvausta on perustuslain (731/1999) omaisuuden suojaa koskevan 15 §:n
vastaista. Katualueen ilmaissaantioikeuden poistamisella toteutetaan paitsi tdyden korvauksen periaatetta,
mutta myds yksinkertaistetaan ja selkeytetdan asemakaavan toteuttamisen lunastus- ja korvausmenettelyja.
liImaissaantioikeuden poistamisella ei tulisi kuitenkaan luoda tilannetta, jossa asemakaavan toteuttaminen
hidastuisi. Sujuva asemakaavan toteuttaminen erityisesti Kkatujen osalta on sekd kunnan ettd
rakennuskorttelialueiden toteuttajien yhteinen intressi.

Laissa esitettaisiin sailytettaviksi nykyisenkaltainen asemakaavan toteuttamista koskeva lunastusperuste, mika
oikeuttaa lunastamaan asemakaavan mukaisen yleisen alueen ja yleisen rakennuksen tontin ilman
lunastuslupaa. Nama ovat yleisimmin kaytetyt lunastusperusteet. Menettelyt yleisen alueen saattamisessa
kunnan haltuun ja omistukseen sdilyisivat ennallaan ja mahdollistaisivat kaavojen sujuvan toteuttamisen
ilmaisluovutuksen poistumisesta huolimatta. Kunta saisi katualueen haltuunsa tilanteen mukaan joko
hakemalla katualueen lohkomista yleiseksi alueeksi tai hakemalla katualueen lunastusta. Maantien ja
yksityistien alueen omistus ei jatkossa siirtyisi asemakaavan myoté poikkeuksetta kunnalle.

Rakentamiskehotusta koskeva sadntely sdilytettdisiin padosin ennallaan. Maardaikoihin ja asetetun
rakentamisvelvollisuuden tayttymisen toteamiseen tehtéisiin joitain muutoksia ja td&smennyksid. Kunnan
lunastusoikeus tilanteessa, jossa rakentamiskehotuksessa asetettua velvollisuutta ei ole taytetty, séilyisi
ennallaan.

Lunastusluvan myontdmisen edellytyksia tarkennettaisiin ja maakuntakaavaan perustuva lunastuslupa
poistettaisiin. Lunastuslupa voitaisiin jatkossa myontdd joko yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin
jarjestelyihin tai muutoin kunnan suunnitelmallista kehittdmistd varten taikka oikeusvaikutteiseen
yleiskaavaan perustuen. Lunastusluvan myodntamisen edellytyksia tdsmennettéisiin lisédmalla séannoksiin
lunastamisen ajankohtaa ja lunastettavan alueen sijaintia, kokoa ja rajausta koskevat harkintaperusteet.

Uudistettuja  lunastuslain ~ (520/2025)  korvausperusteita  sovellettaisiin ~ péasaantdisesti  myods
yhdyskuntakehittamislain soveltamisalalla.

Muutoksenhaku

Muutoksenhaussa noudatettaisiin paasééntdisesti lakia oikeudenkdynnistd hallintoasioissa (808/2019).
Valitusoikeus olisi ndissd tilanteissa asianosaisella eli sill4, johon pd&tds on kohdistettu tai jonka oikeuteen,
velvollisuuteen tai etuun paatos vélittdmasti vaikuttaa. Tonttijaon osalta muutoksenhaku olisi erilainen sen
mukaan, olisiko kysymys tonttijaon hyvaksymisestd osana asemakaava vai erillisen tonttijaon hyvéksymisesta.

Kunnallisvalitusta sovellettaisiin muutoksenhakuun maapoliittista ohjelmaa ja kehittdmisaluetta koskevista

paatoksista. Valitukseen olisivat asianosaisten lisaksi oikeutettuja kunnan jasenet. N&it4 paatoksié olisivat
maapoliittisen  ohjelman  hyvéksyminen, maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopuminen ja
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kehittdmisalueeksi nimedminen. Kunnan pdaatdokseen, jolla kehittdmisalueeksi nimedmistd koskeva aloite
paatetddn hylatd, ei saisi hakea muutosta valittamalla. Maankdytt6sopimuksen hyvéksymistd koskevasta
kunnan paatoksesta ei saddettdisi yhdyskuntakehittamislaissa, joten sitd koskeva muutoksenhaku tapahtuisi
kuntalain mukaan.

Maankayttosopimuksia koskevien sopimusriitojen oikeuspaikasta esitetdan annettavaksi sdéannds. Sopimuksen
julkisoikeudellista sisélt6d koskeva riita-asia késiteltéisiin hallintotuomioistuimessa hallintoriita-asiana ja
yksityisoikeudellista siséltdd koskeva riita-asia sopimusriita-asiana yleisessa tuomioistuimessa, kuten nytkin.
Jos riita-asia koskisi sekd julkis- ettd yksityisoikeudellista sopimussisaltod, asia késiteltaisiin yleisessa
tuomioistuimessa kokonaisuudessaan, jotta tuomioistuinkasittely ei muodostuisi oikeusturvan kannalta liian
monimutkaiseksi ja pitké&kestoiseksi.

Voimaantulo- ja siirtymasaénnokset

Lain tullessa voimaan vireilld olevat asiat kasitellaan loppuun soveltaen lain voimaan tullessa voimassa olleita
sédannoksia muutamin poikkeuksin.

Maapoliittinen ohjelma olisi laadittava ja hyvéksyttévé seuraavan lain voimaantulon jalkeisen valtuustokauden
aikana. Tonttijaon osalta annettaisiin muutamia teknisluonteisia siirtymasadnnoksia. Maankéayttosopimuksiin
sovellettaisiin uusia saannoksid, jos kunta ei olisi lain voimaan tullessa tehnyt paatosta sopimuksen
hyvéksymisesta.

Ennen yhdyskuntakehittdmislain voimaantuloa voimaan tulleen asemakaavan alueella sijaitsevan katualueen
haltuunotossa, siirtymisessd kunnan omistukseen, lohkomisessa ja korvauksissa noudatettaisiin
yhdyskuntakehittdmislain s&&nnoksid. Toteuttamatta jd&neen katualueen lohkomisen osalta annettaisiin
Maanmittauslaitokselle oikeus kdynnistaa lohkominen ja tietyissa tilanteissa myds lunastus, jos kunta ei olisi
hakenut tai kaynnistanyt lohkomista viiden vuoden kuluessa lain voimaantulosta. Maanmittauslaitoksen oikeus
taydentaisi kunnan ja asianosaisen oikeutta hakea lohkomista ja lunastusta.

Korvausta koskevat aiemman lains@addannén mukaiset sopimukset sailyisivat voimassa ja sitoisivat myos
kiinteiston tai oikeuden myohemp&a omistajaa. Lunastusluvat ratkaistaisiin vireilletulon aikana voimassa
olleiden s&anndsten mukaan. Lunastuskorvauksiin sovellettaisiin lunastuslain  korvausperusteiden
uudistamisen myo6td 1.8.2025 voimaan tulleita sadnnoksia ilman siirtymdaikaa, lain 520/2025
voimaantulosdannoksen mukaisesti.

Lain voimaantulon ajankohdasta pédatetaan hyvaksymiskésittelyn yhteydessa.

Yhdyskuntakehittamislaki
Laki

yhdyskuntakehittdémisesta
Eduskunnan paatdksen mukaisesti sdadetaan:
1 Luku

Yleiset séannokset

18

Lain tarkoitus

Taman lain tarkoituksena on luoda edellytykset alueidenkayttdlain (XX/20XX) mukaisten kaavojen
sujuvalle toteuttamiselle siten, ettd alueidenk&ytdlle asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voivat toteutua,
samalla huolehtien kiinteistdnomistajien ja muiden oikeudenomistajien oikeuksien ja aseman huomioimisesta.
Lailla pyritddn edistdmain kaikessa yhdyskuntakehittamisessd markkinoiden toimivuutta seka hallinnon
oikeusperiaatteiden ja hyvan hallinnon perusteiden toteutumista.

4



28
Lain soveltamisala

Taté lakia sovelletaan yhdyskuntakehittamiseen, jota toteutetaan kunnan maapoliittisin toimin, kunnan ja
muiden osapuolten vélisin sopimuksin, kiinteistotoimituksin ja lunastamalla sekd muilla tavoin sen mukaan
kuin té&ssa laissa sdédetadn.

38
Maaritelmat

Téssé laissa tarkoitetaan:

1) yhdyskuntakehittamisella niiden toimien kokonaisuutta, joilla kunta yhdessa muiden toimijoiden kanssa
tavoittelee suunnitelmallista ja kestadvéaa yhdyskuntarakenteen kehittymisté alueellaan;

2) kunnan maapolitiikalla kunnan maan hankintaan ja luovuttamiseen seka kaavojen toteuttamisen
mahdollistamiseen liittyvia tavoitteita, toimenpiteita ja sopimustoimintaa;

3) kunnan maapoliittisella ohjelmalla periaatteita ja linjauksia, joita kunta sitoutuu noudattamaan
maapolitiikassaan;

4) osallistumisvastuulla kiinteistdnomistajan velvollisuutta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin tassa laissa saadetyn mukaisesti;

5) arvonnousulla rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayttémahdollisuuden muutoksen
kiinteistolle tuottamaa arvonnousua verrattuna Kiinteiston aiempaan arvoon;

6) maankayttésopimuksella kunnan toisen osapuolen kanssa tekem&&d kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvad sopimusta;

7) maankayttokorvauksella maankéayttosopimuksen mukaista sopimukseen perustuvaa korvausta;

8) kehittamiskorvauksella kunnan maardaaméaa julkisoikeudellista maksua, jolla kiinteistdnomistaja
osallistuu kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin;

9) julkisyhteisolla kuntaa, kuntayhtyméa, hyvinvointialuetta tai valtiota;

10) osallisella alueidenkayttolain X §:n tarkoittamia kaavan valmistelun vuorovaikutusmenettelyssa
kuultavia osapuolia;

11) kehittdmisalueella kunnan tai kuntien méardajaksi nimedma kunnasta tai kunnista rajattu alue, jossa
erityiset kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen;

12) kehittdmisaluepaatoksella paatosta kehittamisalueeksi nimeamisesta;

13) yhdyskuntarakentamisella yhdyskunnan yleista tarvetta palvelevien rakenteiden toteuttamista siten kuin
siita tassé laissa saddetéan;

14) yhdyskuntarakenteella kaupunkiseudun, kunnan tai kunnan osan keskeisten toimintojen sijoittumista ja
keskinaisia suhteita;

15) yleisella tarpeella kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977),
jaljempéna lunastuslaki, 4 §:ssé tarkoitettua lunastamisen yleista edellytysta; ja

16) yleisella rakennuksella julkisyhteison lakisaateisen palvelun tuottamiseksi tarpeellista, asemakaavan
mukaiselle yleisten rakennusten alueelle toteutettavaa rakennusta.

48

Ymparistoministerion tehtavat
Ympéristoministeriolle kuuluu yhdyskuntakehittdmisen yleinen ohjaus, seuranta ja kehittaminen.
58
Kunnan tehtéavat
Kunnan on huolehdittava alueellaan maapolitiikan harjoittamisesta ja alueidenkayttélain mukaisten kaavojen
toteuttamiseksi tarpeellisista toimista.
2 Luku
Kunnan maapolitiikka

68



Kunnan maapolitiikka

Kunnan maapolitiikalla luodaan yhdessa alueidenkdyton suunnittelun kanssa edellytykset hyville
elinympéristolle ja edistetddn ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta.
Maapolitiikalla tuetaan kunnan yhdyskuntarakenteen suunnitelmallista kehittamista.

Kunnan on maapolitiikassaan toimittava avoimesti, johdonmukaisesti ja pitkdjanteisesti, edistettdva
osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia ja kohdeltava kiinteistonomistajia yhdenvertaisesti seka
huomioitava asemaansa julkisen vallan kayttajana liittyvat velvoitteet.

78
Maapoliittinen ohjelma

Kunnassa on oltava maapoliittinen ohjelma, jossa maaritelldan kunnan maapolitiikan tavoitteet ja k&ytettavat
keinot niiden saavuttamiseksi. Ohjelmassa selostetaan valittujen maapoliittisten keinojen kayton edellytykset
janiiden kayttdmisessa noudatettavat periaatteet. Kunnan osa-alueiden erilaisuudesta johtuvista perustelluista
syista voidaan kunnan eri alueilla soveltaa erilaisia maapoliittisia keinoja.

88
Maapoliittisen ohjelman hyvaksyminen

Maapoliittisen ohjelman hyvéksyy kunnan valtuusto. Maapoliittisen ohjelman ajantasaisuus on tarkistettava
vahintddn kerran valtuuston toimikaudessa.

Maapoliittinen ohjelma voidaan laatia ja hyvédksyd osana kunnan strategiaa tai yhdessd muun kunnan
toimintaa ohjaavan ohjelman kanssa.

Kunnat voivat laatia yhteisen maapoliittisen ohjelman. Yhteiseen maapoliittiseen ohjelmaan sovelletaan
samoja saannoksia kuin kunnan maapoliittiseen ohjelmaan. Kunkin kunnan valtuusto paéttdd ohjelman
hyvaksymisestd oman alueensa osalta.

Jos maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta, voi valtuusto tehdd paatoksen
ohjelman laatimisesta luopumisesta.

98§
Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja saatavilla pitdminen

Maapoliittista ohjelmaa laadittaessa on osallisille ja kunnan jasenille varattava tilaisuus saada tietoja
laadittavasta ohjelmasta ja lausua siitd mielipiteensé ennen ohjelman hyvéksymiskésittelya.
Hyvéksytty maapoliittinen ohjelma on julkaistava ja pidettava saatavilla yleisessa tietoverkossa.

10§
Maapoliittisen ohjelman toteutumisen seuranta

Kunnan on seurattava ja arvioitava hyvaksymansa maapoliittisen ohjelman ja sen mukaisten maapoliittisten
toimenpiteiden toteutumista. Seuranta on tehtdva kunnan maapolitiikan aktiivisuuden edellyttamalla
aikavélilla, kuitenkin vahintadn maapoliittisesta ohjelmasta paattamisen tai sen ajantasaisuuden tarkistamisen
yhteydessd. Seuranta kunnan kayttdmistd maapoliittisista toimista on tehtdvd soveltuvin osin myos
ensimmaisen maapoliittisen ohjelman laadinnan yhteydessa.

Seurannan on siséllettdvd tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kayttdmisesté
kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta ja merkittdvyydestd kunnan talouden,
yhdyskuntarakentamisen ja yhdyskuntarakenteen kannalta sekd arvio maapoliittisten tavoitteiden
toteutumisesta. Seurantatiedot on julkaistava ja pidettdva saatavilla yleisessd tietoverkossa yhdessa
maapoliittisen ohjelman kanssa.

Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksiéd seurannassa esitettévista tiedoista ja
niiden esittdmistavasta.

3 Luku
Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen
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Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin

Asemakaavoitettavan alueen Kkiinteistonomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittdvad maan
arvonnoususta johtuvaa hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin (osallistumisvastuu).

Kunnan ja kiinteistonomistajan on ensisijaisesti pyrittdva sopimaan kiinteistonomistajan osallistumisesta
kustannuksiin. Jos sopimukseen ei p&astd, kunta voi mé&aratd kiinteistbnomistajan maksettavaksi
julkisoikeudellisen maksun (kehittamiskorvaus) siten kuin jaljempéné saédetaan.

Osallistumisvastuun toteuttamisessa kunnan on toimittava hyvén hallinnon perusteiden mukaisesti.
Kiinteistdnomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siitd, toteutuuko osallistumisvastuu
sopimuskorvauksena (maankayttokorvaus) tai kehittdmiskorvauksena. Kaava-alueen Kiinteisténomistajille
maksettavaksi tulevien osallistumisvastuuseen perustuvien korvausten yhteenlaskettu maéra voi olla enintaan
kyseistd kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannusten kokonaismaaran suuruinen.
Korvaukset kohdennetaan kiinteistonomistajille kunkin saaman hyédyn suhteessa.

12§
Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset

Kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina voidaan ottaa huomioon kunnalle
aiheutuvien sekd kaava-alueella, ettd sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkittdvissa maarin
palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset.
Kunnan maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittdvissd maarin palvelevien yleisten rakennusten
rakentamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat kaava-aluetta voidaan ottaa huomioon. Kunnalle
esirakentamisesta, pilaantuneen maaperdn puhdistamisesta muun kuin aiheuttajavastuun perusteella,
purkamisesta, meluntorjunnasta, johtosiirroista ja tulvasuojelusta aiheutuvat seka muut ndihin rinnastettavat
kustannukset voidaan ottaa huomioon silloin, kun ne palvelevat yleisten alueiden toteuttamista tai muuten
laajasti kaava-alueen toteuttamista, ja ovat kaavan toteuttamisen kannalta valttamattomia.

Edelld 1 momentissa tarkoitettuina kustannuksina otetaan huomioon seké arvioidut hyvaksytyn kaavan
toteuttamisen edellyttdmat kustannukset, ettd kaavan toteuttamiseksi ennalta suoritetuista toimenpiteista
kunnalle aiheutuneet kustannukset. Kustannusten tulee olla alueen luonteeseen, olosuhteisiin ja kaavan
tehtavadn ja tarkoitukseen néhden kohtuullisia. Kustannusten arvioinnissa voidaan kayttd4 kohdekohtaisen
kustannusarvion ohella myds vastaavien toimenpiteiden keskiméaaraisia kustannuksia kunnassa tai kunnan osa-
alueella, joka muodostaa kustannuslaskennan kannalta yhtendisen kokonaisuuden.

Kustannuksia, jotka ovat syntyneet yli 15 vuotta ennen osallistumisvastuun perusteena olevan asemakaavan
hyvaksymistd, ei saa ottaa huomioon, ellei kunta osoita tdhén erityistd syytd. Kustannuksia, joista on peritty
tai peritddn korvaus jonkin toisen menettelyn yhteydessd, ei saa huomioida. Kunnalle aiheutuvat
kaavoituskustannukset, joita ei ole peritty alueidenkayttélain nojalla, voidaan huomioida.

138§
Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten huomioiminen

Edelld 12 §:ssé tarkoitettuihin kustannuksiin rinnastettavat, asemakaavan mukaisen rakennuskorttelin tai sen
osan rakentamiskelpoiseksi saattamisesta kiinteistdnomistajalle aiheutuvat kustannukset on huomioitava
kiinteiston arvonnousua alentavina tekijoina 11 §:n tarkoittaman kiinteistdnomistajan osallistumisvastuun
toteuttamisessa.

14 8
Maankayttdsopimus

Kunta voi tehdd kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvid sopimuksia (maankayttésopimus).
Maankayttosopimuksella voidaan téssd luvussa séadettyjen kehittdmiskorvausta koskevien saanndsten
rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vélisistd oikeuksista ja velvoitteista.

Maankayttosopimus voi liittyd sekd asema- ettd yleiskaavan laatimiseen. Kunta voi tehdd
maankayttosopimuksen kaavoitettavan alueen kiinteistdnomistajan tai muun osapuolen kanssa.

Maankayttosopimuksessa ei voida sopia sitovasti siihen liittyvan kaavan siséllostd. Maankayttosopimus
voidaan tehdd osapuolia sitovasti vasta sen jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut nahtavilla.

158§

Kaavoituksen kdynnistamissopimus
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Osapuolet voivat tehdd kaavoituksen kdynnistyessd sopimuksen, jossa sovitaan osapuolten oikeuksista ja
velvollisuuksista kaavan laatimismenettelyssa (kaavoituksen kdynnistamissopimus).

Kaavoituksen kaynnistamissopimukseen saa kirjata osapuolten tavoitteita kaavahankkeelle, mutta ndma
eiviat ole kaavan siséltda oikeudellisesti ohjaavia eivatka sido kuntaa alueidenkéyttélain mukaisen
kaavoitustoimivallan haltijana.

Kaavoituksen kaynnistdmissopimukseen sovelletaan muilta osin mitd tassd luvussa sdddetdédn
maankayttosopimuksesta.

16 §
Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin

Tamén luvun séannoksia sovelletaan myds muilla tavoin nimettyihin sopimuksiin ja muilla tavoin
syntyneisiin oikeussuhteisiin, joissa kunta on yhtena osapuolena ja jotka liittyvat kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen 13 8:n tarkoittamaan maankayttésopimukseen rinnastettavalla tavalla.

178
Maankayttdsopimuksen laatimismenettely

Kunnan on tiedotettava aikomuksestaan tehdd maankayttdésopimus kaavan vireille tulosta ilmoittamisen
yhteydessa ja kaavoituksen muissa kuulemisvaiheissa seka tarpeen mukaan kaavasta muuten tiedotettaessa.
Jos sopimuksen laatimisen tarve kdy ilmi vasta kaavan vireille tulon jalkeen, asiasta on tiedotettava viipymatta
tarpeen tultua ilmi. Tiedottamisen yhteydessa on tuotava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat
yleispiirteisell4 tasolla ja annettava tieto siitd, onko tarkoitus sopia myos maankayttokorvauksesta.

188
Maankaytto- tai kehittamiskorvaus erityistapauksissa

Kiinteisténomistajalla, jolle rakentamislain (751/2023) 57 &:n mukaisen poikkeamisluvan tai 43 a §:n
mukaisen puhtaan siirtymén sijoittamisluvan myontamisestad aiheutuu 11 8:n 1 momentissa tarkoitettuun
hyotyyn rinnastettavaa merkittavaa hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin.

Kunta ja kiinteistonomistaja voivat sopia kiinteistonomistajan osallistumisesta kustannuksiin tai kunta voi
madratd kiinteistbnomistajan maksettavaksi tdméan lain 19 §:n tarkoittaman kehittdmiskorvauksen. Sopimus
voi koskea vain kustannuksiin osallistumista eikéa siihen sovelleta tdman lain 13 8:n sadnnoksia. Sopimuksen
laadintamenettelyssa on noudatettava lupamenettelyyn soveltaen, mité 16 §:ssé saddetdan.

Kustannuksiin osallistumista koskeva sopimus tai paatds kehittdmiskorvauksesta voidaan tehda vain, jos 2
momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista on péatetty lainvoimaisessa
maapoliittisessa ohjelmassa. Arvonnousun merkittdvyyden kynnysarvon ja korvauksen maaran ylarajan osalta
sovelletaan mitd jaljempéana 20 8:ssd séadetaan.

198§
Kehittamiskorvaus

Jos Kiinteistonomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan kunnalle asemakaava-
alueen yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi perid Kkiinteistbnomistajalta
kehittdmiskorvauksena osuuden ndistd kustannuksista. Yhdyskuntarakentamisen kustannuksista sdidetdén
tdman lain 12 8:sséa.

Kiinteistonomistajalle kohdennettava osuus kustannuksista lasketaan asemakaavan tai sen muutoksen hénen
kaava-alueelle omistamilleen KkiinteistOille tuottaman arvonnousun suhteessa koko kaava-alueen
arvonnousuun huomioiden mit4 arvonnoususta on tdmén lain 13, 20 ja 24 §8:ssd séadetty.

Kiinteistdn arvonnousu maaritellddn noudattaen soveltuvin osin, mitd lunastuslaissa saadetdan omaisuuden
arvon arvioinnista.

208



Kehittamiskorvauksen maaréaamisen edellytykset ja enimmaismaara

Kehittdmiskorvausta ei saa maaratd, jos kiinteistdn arvonnousu ei ole merkittdvd. Arvonnousu ei ole
merkittava, jos kiinteistdnomistajan kaava-alueella omistamille kiinteistdille osoitetaan lisdd rakennusoikeutta
asuntorakentamiseen yhteensa 500 kerrosnelidmetrié. Jos kaavan tuottama arvonnousu perustuu muuhun kuin
asuntorakentamiseen, arvioidaan arvonnousun merkittavyytta vertaamalla sitd edelld mainitun mukaisen
asuntorakentamisen tuottamaan arvonnousuun.

Kehittdmiskorvauksena voidaan perid enintddn 60 prosenttia asemakaavasta johtuvasta asemakaavan
mukaisen tontin arvonnoususta.

Kunta voi paattad maapoliittisessa ohjelmassaan ja kaavoitettavan alueen osalta erillisella paatoksella:

1) korkeammasta kunnassa, kunnan yhtendiseksi katsottavalla osa-alueella tai kaavoitettavalla alueella
sovellettavasta kehittamiskorvauksen kerrosneliometriméaréisestd kynnysarvosta, jos 1 momentin
mukaisen rakentamisen méaarén ei voida katsoa tuottavan merkittdvaé arvonnousua;

2) alemmasta kunnassa, kunnan yhtendiseksi katsottavalla osa-alueella tai kaavoitettavalla alueella
sovellettavasta kehittdmiskorvauksen prosentuaalisesta enimmaismaarasta suhteessa arvonnousuun, jos
kiinteistonomistajalle jaavaa osuutta ei ole kunnan olosuhteet huomioon ottaen pidettédva kohtuullisena;
ja

3) enintédn 200 k-m? edelld 1 momentissa mainittua alemmasta  kehittdmiskorvauksen
kerrosneliometrimaéraisestd  kynnysarvosta kunnan yhtendiseksi katsottavalla osa-alueella tai
kaavoitettavalla alueella, jos alueen rakennusoikeuden poikkeuksellisen korkea arvo tuottaa merkittavan
arvonnousun 1 momentin mukaista pienemmalla rakentamisen maaralla.

218
Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus

Kunnan on toteutettava ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon kehittdmiskorvausta
méaarattaessa, olennaisilta osiltaan kyseisen asemakaavahankkeen mukaisen maankdyton kehityksen
edellyttdmassa aikataulussa.

Jos kunta ei toteuta 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteité 15 vuoden kuluessa siitd, kun kehittdmiskorvaus
on maksettu kunnalle, kunta on velvollinen hakemuksesta palauttamaan kehittdmiskorvauksen tai osan siita.
Palautukseen oikeutettu on se, joka on suorittanut kehittdmiskorvauksen kunnalle, tai jos alue on maksun
maéaaraamisen jalkeen luovutettu vastikkeellisella saannolla, se jolle alue on luovutettu.

Palautettavalle korvaukselle on maksettava korkolain (633/1982) 12 §:n mukainen vuotuinen korko sen
maksupéivastd lukien. Kunta voi palauttaa maksun oma-aloitteisesti ennen 15 vuoden maaraaikaa, jos on
selvad, ettd 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteitd ei voida toteuttaa olennaisilta osiltaan 15 vuoden
méardajan kuluessa. Palautettavan korvauksen viivastyessd maksettavaan korkoon sovelletaan korkolain 7
§:4a.

22 8
Kehittamiskorvauksen maaraaminen

Kehittdmiskorvauksen maaradmisestd péaattdd kunta. P&&tds on tehtdvd viipyméattd asemakaavan
hyvaksymisen jalkeen, kuitenkin viimeistadn vuoden kuluessa asemakaavan hyvéksymispaatoksestd. Jos
maaraaikaa ei noudateta, oikeus kehittamiskorvauksen saamiseen raukeaa.

Paatoksestd tulee ilmetd korvauksen maardamisen perusteet. Padtds on toimitettava maksuvelvolliselle
todisteellisena tiedoksiantona. Kehittdmiskorvauksen méaéaraédmista koskevan asian kasittelyyn ja paatokseen
sovelletaan, mitd hallintolaissa (434/2003) sdédetéan asian kasittelysta ja ratkaisusta.

Kehittdmiskorvaus voidaan maarata vain, jos asemakaava-alueelle on hyvéksytty tonttijako.
Kehittdmiskorvaus maaratddn kullekin tontille erikseen. Samaan kéayttotarkoitukseen osoitetulla
korttelialueella, jolla on yksi omistaja, voidaan madréata kehittdamiskorvaus korttelikohtaisesti.

23§
Kehittamiskorvaukselle suoritettava korko

Kehittdmiskorvaukselle on suoritettava korkolain 12 §:n mukainen vuotuinen korko alkaen kahden vuoden
kuluttua siitd ajankohdasta, jolloin asemakaava, tonttijako ja kehittdmiskorvauksen madradmistd koskeva
paatds ovat tulleet voimaan.

Korkoa ei suoriteta ajalta, jolloin tontilla on voimassa alueidenkayttolain (xx/20xx) xx 8§:n mukainen
rakennuskielto.

24 8
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Lausunnon pyytaminen ja kiinteistonomistajan kuuleminen

Ennen kehittdmiskorvauksen madraamistd, on paatdsehdotuksesta pyydettavd Maanmittauslaitoksen tai
muun puolueettoman arvioijan lausunto. Liséksi on varattava niille kiinteistonomistajille, joita paatésehdotus
koskee, tilaisuus tulla asiassa kuulluksi. Aikaa asiaa koskevan lausunnon ja mielipiteen toimittamiseen on
annettava vahintdan 30 paivéa asian tiedoksi saamisesta.

Edella 1 momentissa tarkoitettu lausunto on pyydettava ja kuuleminen suoritettava ennen asemakaavan
hyvéaksymista.

Kehittdmiskorvausta madrattaessa voidaan  kiinteistén arvonnousua koskevilta osin  poiketa
Maanmittauslaitoksen tai muun puolueettoman arvioijan lausunnosta vain erityisesta syystéa.

258
Kehittamiskorvauksen maksuvelvollisuus ja maksuunpanon ajankohta

Kehittdmiskorvauksen maksamisesta vastaa se, joka omistaa alueen kehittdmiskorvauksen
méaardédmisajankohtana tai se, jolle alue on sen jalkeen talta siirtynyt vastikkeettomalla saannolla.

Kunnan on pantava kehittdmiskorvaus maksuun viipymattd sen jalkeen, kun alue on asemakaavan
perusteella myonnetyn lainvoimaisen rakentamisluvan mukaisesti rakennettavissa. Jos alue luovutetaan
vastikkeellisella saannolla ennen kuin se on talla tavoin rakennettavissa, kehittdmiskorvaus on pantava
maksuun viipymatta luovutuksen jalkeen, ei kuitenkaan ennen kuin korvauksen perusteena oleva asemakaava
on tullut voimaan.

Kiinteisténomistajan pyynnosta kehittdmiskorvaus voidaan panna maksuun jo ennen 2 momentissa saadettya
ajankohtaa.

26 8
Kehittamiskorvauksen maksuunpano ja eraantyminen

Kunnan on kehittdmiskorvauksen perimista varten toimitettava kehittdmiskorvauksesta vastaavalle
maksulippu, josta kdy ilmi tontille méaratty kehittdmiskorvaus ja sille laskettu korko. Kehittdmiskorvaus on
suoritettava kolmen kuukauden kuluessa maksuunpanosta. Jos rakentamislupa koskee tonttia, jolle on annettu
rakentamiskehotus, korvaus on suoritettava vuoden kuluessa maksuunpanosta.

Kunta ja kiinteistbnomistaja voivat sopia kehittdmiskorvauksen suorittamisesta kokonaan tai osaksi maa-
alueena tai muuna omaisuutena.

Kehittdmiskorvaus on maksuunpanossa kohdennettava rakennettavissa olevalle tai luovutuksen kohteena
olevalle alueelle, jos tdmad on tarpeen maksun oikean mé&érdn tai maksuvelvollisen maarittdmiseksi.
Kohdentamisessa noudatetaan tassa luvussa sdédettyja perusteita.

Jos rakentamisluvan perusteella toteutetaan vain vahainen osa tontille kaavassa osoitetun rakennusoikeuden
tai sen lisdyksen maarasté, taman rakentamisluvan yhteydessa peritddn vain rakentamisluvalla toteutettava
osuus tontille maaratysta kehittdmiskorvauksesta. Samoin jos alueesta luovutetaan vain véhdinen osa
vastikkeellisella saannolla, pannaan maksuun vain tatd vastaava osuus. Muussa tapauksessa voidaan koko
kehittdmiskorvaus panna maksuun yhtena erana.

278
Kehittdmiskorvauksen viivastyskorko ja ulosottokelpoisuus
Jollei kehittdmiskorvausta suoriteta edelld 26 §:n 1 momentissa séddetyssa maksuajassa, maksun
viivastysajalta peritadn korkolain 4 §:n 1 momentin mukainen korko.
Kehittdmiskorvaus on suoraan ulosottokelpoinen.
Kehittdmiskorvauksen perimisesta on voimassa mita verojen ja maksujen taytantdonpanosta annetussa laissa
(706/2007) saéadetaan.
288
Kehittdmiskorvauksen muuttaminen ja oikaiseminen
Jos kunta tai muutoksenhakutuomioistuin  muuttaa asemakaavaa tai tonttijakoa siten, ettd
kehittdmiskorvauksen perusteet olennaisesti poistuvat, kunnan on maérattava kehittdmiskorvaus raukeamaan.

Jos kehittamiskorvauksen suorittaminen olisi sen maaraamisen perusteissa tapahtuneen olennaisen
muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan on myonnettdvé kokonaan tai osittain vapautus kehittdmiskorvauksen
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suorittamisesta tai jos muutos ei ole pysyvd, myonnettdvd lykkdys maksun suorittamiseen. Jos
kehittdmiskorvauksen perusteet ovat tonttijaon muuttamisen tai muun vastaavan syyn vuoksi vahaisessé
méaarin muuttuneet, kehittamiskorvaus on maksuunpanon yhteydessa oikaistava muuttunutta tilannetta
vastaavaksi.

Tassa pykaléassa tarkoitettu asia voi tulla vireille sekd maksuvelvollisen hakemuksesta ettd toimivaltaisen
viranomaisen omasta aloitteesta.

29§
Kehittamiskorvauksia koskeva tietoaineisto

Kunnan on pidettava ylla tietoaineistoa kehittdmiskorvauksista. Siihen on sisallytettavéd tiedot
kehittdmiskorvauksen méaraamisestd, maksuvelvollisista, kohdentamisesta, maksuunpanosta, suorittamisesta,
raukeamisesta ja oikaisemisesta sekd suorittamisen lykk&&misestd, suorittamisesta vapauttamisesta ja
ulosotosta. Lisaksi tietoaineistoon on tehtdvd merkintd sellaisesta alueella voimassa olevasta tai olleesta
rakennuskiellosta, rakentamiskehotuksesta ja muusta muutoksesta, jolla on vaikutusta kehittamiskorvauksen
méaaraan, kohdentumiseen tai maksuunpanoon.

Kunnan on viipymadttd ilmoitettava tieto kehittdmiskorvauksen maérdamisestd, kohdentamisesta, maksun
mé&aréstd, maksuunpanosta, maksusuorituksesta ja jaljelld olevan maksun maarastd kiinteistokohtaisesti
kirjaamisviranomaiselle  merkinndn  tekemiseksi lainhuuto-  ja  kiinnitysrekisteriin.  Sama
ilmoittamisvelvollisuus koskee kehittdmiskorvaukseen ja sen maksuunpanoon mythemmin tehtavia
muutoksia.

4 Luku

Kehittamisalue

308§
Kehittamisalue

Kunta voi nimeta enintddn 10 vuoden méaréajaksi yhden tai useamman rajatun alueen kehittdmisalueeksi.
Nimedmisen voivat tehdd my6s kunnat yhdessa silloin, kun kehittdmistarve ylittd4 kuntarajan.

Kehittdmisalueeksi nimedminen ei syrjaytd kaavan laatimiselle tai sen siséllolle alueidenkayttolaissa
asetettuja vaatimuksia eikd nimeamispaatoksella voi maarata sitovasti kaavan sisallosta.

Kehittdmisalueeksi voidaan nimeta rakennettu tai rakentamaton alue, jonka yleisella tarpeella perusteltavaa
merkittavaa kehittdmista varten ovat erityiset toimenpiteet tarpeen, ja jonka maanomistuksen pirstoutuneisuus,
kiinteistojaotuksen hajanaisuus tai muu vastaava Syy vaikeuttaa muiden tdmén lain mukaisten
kehittdmistoimien kayttamista.

318
Paatos kehittamisalueeksi nimeamisesta

Kehittdmisalueeksi nimedmisestd voidaan péattdd joko erikseen tai paatettdessa kaynnistdd yleis- tai
asemakaavan laatiminen tai muuttaminen. Paatostd valmisteltaessa on osallisille ja kunnan jasenille varattava
tilaisuus saada tietoja asiasta ja lausua siitd mielipiteensd ennen péaatoksentekoa. Jos paatos tehdddn kaavan
yhteydessd, noudatetaan sen valmistelussa alueidenkéyttdlain mukaisia sadnnoksid vuorovaikutuksesta
kaavoitusmenettelyssa.

Paatos kuntien yhteisen kehittdmisalueen nimedmisesta voidaan tehda joko kuntien erillisilla yhtapitavilla
paatoksilla taikka paatettaessa kaynnistaa kuntien yhteisen yleiskaavan laatiminen. Jos nimedmisesté paatetaan
yhteisen yleiskaavan yhteydessd, noudatetaan alueidenkayttolain sdénndksia kuntien yhteisen yleiskaavan
laatimisesta ja hyvaksymisesta.

Padtoksestd tulee ilmetd, mitd 33 8:n tarkoittamia erityisjérjestelyja kehittdmisalueella sovelletaan ja
perusteet niiden soveltamiselle. Jos kunnalla tai kunnilla on tarkoitus esittaé alueelle suunnattavaksi 33 §:ss&
mainittuja valtion erityisid tukitoimia, ennen péatoksen tekemistd on pidettdvd kunnan tai kuntien sek&
asianomaisten valtion viranomaisten vélilla asiaa koskeva neuvottelu.

11



328§
Aloite kehittdmisalueen nimeamiseksi

Alueen kiinteistonomistajilla on oikeus tehdd kunnalle tai kunnille perusteltu aloite alueen nimedamiseksi
kehittdmisalueeksi. Aloite voi koskea myds sen tekijoiden omistamaan alueeseen liittyvid muita alueita, jos
aloitteessa osoitetaan talle alueen kehittdmistarpeeseen liittyva perusteltu syy.

Aloitteessa tulee kuvata alue, sen kehittdmistarve ja kehittdmistavoitteet, esittdd luonnos aluerajaukseksi ja
esittdd, mitd 33 §:n tarkoittamia erityisjarjestelyjé kehittdmisalueella tulisi soveltaa sekd perustella aloitteessa
esitetyt seikat. Aloitteesta on kéaytava ilmi, edellyttadkd kehittdminen kaavan laatimista tai muuttamista ja
missa vaiheessa kaavoitus on tarpeellista kdynnistad. Aloitteessa on nimettdva sen tekijéiden yhteyshenkilo.

Jos aloitteen tekijt omistavat esitetyn kehittdmisalueen maapinta-alasta tai rakennetusta kerrosalasta
vahintadn puolet, on kunnan tehtavéa péaatds kehittdmisalueeksi nimedmisesta tai aloitteen hylk&&misesta
viimeistddn kahdeksan kuukauden kuluessa aloitteen saapumisesta. Kunta voi nimetd kehittdmisalueen
toisinkin kuin aloitteessa esitetddn ottaen huomioon kehittdmisalueeksi nimedmisen tarkoituksen ja
nimedmisestd kunnalle aiheutuvat velvoitteet.

338
Erityisjarjestelyt kehittdmisalueella

Kehittdmisalueella voidaan sen estdmattd, mitd tdssa laissa tai muualla laissa saddetddn, péattaa

sovellettaviksi seuraavia erityisjarjestelyja:

1) yhdyskuntarakentamislain (xx/20xx) mukaan kunnan toteutettaviksi kuuluvien kunnan yleisten alueiden
toteuttamisvastuu osoitetaan alueen kehittdmisté varten muodostetun yhteison tehtévéksi;

2) kaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdadn alueen toteuttamisesta kertyvien hyotyjen ja kustannusten
jakamiseksi kunnan ja kehittamisalueen kiinteisténomistajien kesken kehittamisaluesopimus, jonka
laatimisessa ja sisallossd noudatetaan soveltuvin osin tdman lain 3 luvun saannoksia
maankayttosopimuksesta ja jossa sovitaan my0s periaatteet kaavan toteuttamiseksi tarpeellisista
kiinteistojarjestelyista alueella;

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

4) alueella suunnataan erityisia tukitoimia sen mukaan kuin niistd valtion tukitoimien osalta asianomaisen
viranomaisen kanssa erikseen sovitaan.

348
Muut sadnnokset kehittamisalueesta

Kehittdmisalueella sovellettaviksi paatettavista erityisjarjestelyistd riippumatta kiinteistdnomistajalla on
tdmén lain 11 8&:n mukainen velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Kustannuksiin
osallistumisessa noudatetaan tdmén lain 3 luvun sadnnoksia.

Kehittdmisaluesopimuksen sisallossé ja laatimismenettelyssd noudatetaan tdmén lain maankéyttésopimusta
koskevia 14-17 §:ien sadnnoksid, jos kehittdmisaluehanke edellyttda kaavan laatimista tai muuttamista. Myos
kehittdmisaluesopimus voidaan tehdda 14 ja 15 8:ien mukaisesti kahdessa vaiheessa kaavoituksen
kaynnistyessa ja sen jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut nahtavilla.

5 Luku
Tonttijako
358
Tonttijako

Asemakaavassa rakennuksille ja muulle rakennustoiminnalle varattu kortteli (rakennuskortteli) on jaettava
tontteihin, jos rakennuskorttelin ~ keskeinen sijainti, rakennuskorttelin  rakennustehokkuus tai
kiinteistojarjestelman selkeys sita edellyttavat (tonttijako).

Kunta voi laatia tonttijaon rakennuskortteliin, jos se on tarpeen asemakaavan toteuttamiseksi tai
kiinteistonomistaja sita hakee.

Tonttijako voidaan laatia myods rakennuskorttelin osaan, jollei néin esteté tai vaikeuteta sopivaa tonttijakoa
rakennuskorttelin muissa osissa.
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Rakennuskorttelista voidaan muodostaa yksi tai useampi tontti. Tonttijako voi olla kokonaan tai osittain
kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen.

368
Tonttijaon hyvaksyminen, muuttaminen ja kumoaminen

Tonttijaon laatii ja hyvéksyy kunta. Tonttijako voidaan laatia ja hyvaksyéd joko osana asemakaavaa tai
erillisena tonttijakona.

Kunta voi muuttaa tonttijakoa, jos se edistdd rakennuskorttelin tai sen osan tarkoituksenmukaista
jarjestamistd, kun tonttijako ei sopeudu asemakaavaan tai vallitseviin maanomistusoloihin tai jos se on muutoin
sopimaton, tai niiden tonttien omistajat, joita muutos koskee ovat siita yksimielisia.

Kunta voi kumota tonttijaon, jos tonttijako on ilmeisen tarpeeton tai kumoamiseen on muu erityinen syy. Jos
alueelta kumotaan asemakaava, jonka toteuttamiseksi on laadittu ja hyvaksytty tonttijako, on tonttijako
kumottava asemakaavan kumoamisen yhteydessé.

Tontin tai sen omistajalla tai haltijalla on oikeus tehdd kunnalle hakemus tonttijaon muuttamisesta tai
kumoamisesta. Tonttijaon muuttamiseen ja kumoamiseen sovelletaan tonttijaon laatimista koskevia
séannoksia.

378
Tonttijaolle asetettavat vaatimukset

Tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja siind on kiinnitettdvd huomiota maanomistusoloihin.

Tonttijako on laadittava siten, etta:

1) Jokainen tontti rajoittuu katualueeseen; erityisestd syystd tontti voi kuitenkin rajoittua muuhunkin

yleiseen alueeseen, jonka kautta tontille on jarjestettavissa ajokelpoinen yhteys; ja

2) tontit muodostetaan sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin rakentamisen, tonttien kayton ja niiden teknisen

huollon kannalta on tarkoituksenmukaista.

Edelld 2 momentin 1 kohtaa ei sovelleta, jos tontin ajokelpoinen yhteys ja tekninen huolto voidaan jarjestaa
tonttijaossa osoitettavana ja kiinteistétoimituksessa enintddn kahta tonttia varten perustettavana rasitteena
mainitussa kohdassa tarkoitetun tontin kautta.

Tonttijako voidaan 2 momentin 1 kohdan ja 3 momentin estamattd laatia my6s muulla
tarkoituksenmukaisella tavalla, jos tonttia palveleva kulkuyhteys jérjestetddn asemakaavassa osoitetun
mukaisesti tai jos tonttijako laaditaan rakennuskortteliin, jossa on voimassa tai johon suunnitellaan
kolmiulotteinen tonttijako.

388
Tonttijaon laatijan patevyys

Tonttijaon laatijalla on oltava soveltuva maanmittausalan korkeakoulututkinto. Tonttijaon voi laatia myds
vahintddn maanmittausalan perustutkinnon suorittanut henkil®, jonka tydkokemus on riittdvd suhteessa
laadittavana olevan tonttijaon edellyttdmaan osaamiseen.

398
Tonttijaon esitystapa

Tonttijako laaditaan valtakunnallisesti yhteentoimivassa tietomallimuodossa.

Tonttijako esitetddn valtakunnallisesti vakiomuotoisena kartalla (tonttijakokartta) ja tarvittaessa erillisena
asiakirjana.

Tonttijako esitetddn asemakaavakartalla, jos se on laadittu ja hyvaksytty osana asemakaavaa.
Asemakaavakartalla on osoitettava tonttien rajat ja numerot ja tonttijaosta on laadittava erillinen
tonttijakokartta.

Ymparistdministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia séannoksié yhteentoimivasta tietomallimuodosta,
tonttijakokartan siséltdmista tiedoista ja vakiomuotoisesta esitystavasta.

40 §

Tonttijaon pohjakartta
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Tonttijaon on perustuttava maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. Pohjakartan on oltava ajantasainen sek&
yksityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan riittava.
Tonttijakoa ei saa hyvaksyd, jos pohjakartta ei tdytd 1 momentissa saddettyja vaatimuksia.

41§
Erillinen tonttijako

Asemakaava on ohjeena laadittaessa erillistd tonttijakoa. Tonttijakoa laadittaessa kaavan mukainen
numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan jakaa muodostettaville tonteille.

42 8
Kuuleminen ehdotuksesta erilliseksi tonttijaoksi

Ehdotus erilliseksi tonttijaoksi on pidettavd kunnassa julkisesti nahtdvdna vahintddn 14 pdivan ajan.
Ehdotuksesta on kuultava tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien tonttijakoalueeseen
rajoittuvien Kkiinteistdjen omistajia ja haltijoita. Myds muita samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien
kiinteistojen omistajia ja haltijoita on kuultava, jos patos voi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen
tai muuhun kayttamiseen.

Kun tonttijako laaditaan rakennuskorttelissa, jossa on voimassa kolmiulotteinen tonttijako, on kuultava 1
momentissa sdddetyn liséksi tonttijakoalueen yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen Kiinteiston omistajaa ja
haltijaa, jos paatds voi vaikuttaa olennaisesti tallaisen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kéyttamiseen.

Niille, joita on 1 ja 2 momentin mukaan kuultava, on ilmoitettava tonttijakoehdotuksen néahtaville
asettamisesta ja oikeudesta mielipiteen esittdmiseen. llmoitus on annettava tiedoksi tavallisena tiedoksiantona
noudattaen, mité hallintolain 59 §:ssd saddetadn. Tiedoksianto ei kuitenkaan ole tarpeen, jos asianosainen on
etukateen Kirjallisesti ilmoittanut hyvaksyvénsa ehdotuksen. Jos kaikkia kuultavia ei tunneta tai tavoiteta, on
tonttijakoehdotus annettava edell& Kirjoitetun liséksi tiedoksi yleistiedoksiantona noudattaen, mité hallintolain
62 §:5s8 saddetaan.

43 §
Erillista tonttijakoa koskevan paattksen tiedoksianto

Erillisté tonttijakoa koskeva p&dtds annetaan asianosaiselle tiedoksi tavallisena tiedoksiantona noudattaen,
mitd hallintolain 59 §:ssd saddetéan.

Jos asianosaisia ei tunneta tai tavoiteta, on tonttijakoa koskeva paatts annettava tiedoksi yleistiedoksiantona
noudattaen, mitd hallintolain 62 8:ss& saadetaan. Tiedossa olevien asianosaisten osalta noudatetaan kuitenkin,
mitd 1 momentissa séadetaan.

44 8
Erillisen tonttijaon voimaantulo ja téaytantéénpanokelpoisuus

Erillinen tonttijako tulee voimaan, kun hyvéaksymista koskeva paatos on saanut lainvoiman. _
Erillista tonttijakoa koskevassa paatoksessa voidaan maarata paatos tulemaan voimaan ennen kuin se on
saanut lainvoiman.

45§
Tonttijaon oikeusvaikutukset
Rakennuskohdetta ei saa rakentaa vastoin tonttijakoa.
Rakentamislain 42 8:ssd séadettyd rakentamislupaa ei saa myontaa:
1) rakennuskortteliin tai sen osaan, johon asemakaavassa on edellytetty laadittavaksi erillinen tonttijako,
ennen erillisen tonttijaon hyvaksymista; eiké

2) tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemista kiinteistorekisteriin.

46 §

Poikkeaminen tonttijaon oikeusvaikutuksista

14



Poiketen 45 §:n 2 momentin 1 ja 2 kohdassa s&adetystd, rakentamislupa voidaan myontdd ennen tonttijaon
laatimista, jos luvan myo6ntdminen ei vaikeuta tonttijaon laatimista, ja ennen tontin lohkomista.
Rakentamisluvassa on talloin méaarattava, ettei rakennusta saa ottaa kayttdon ennen kuin tontti on merkitty
kiinteistorekisteriin.

Sen estdmattd, mitd 45 §:n 1 momentissa saddetadn, tonttijaosta saa tarvittaessa poiketa vahdisessa maarin
naapurikiinteiston omistajan tai haltijan vahingoksi, kun rakentaminen koskee hanketta, johon sisdltyy
kolmiulotteinen tontti. Edellytyksend on lisaksi, ettd naapurikiinteiston omistaja tai haltija antaa
poikkeamiseen suostumuksensa.

Sen estamétta, mitd 45 §&n 2 momentin 2 kohdassa saddetdan, rakentamisluvan saa myontada ennen
tonttijakotontin merkitsemista Kiinteistorekisteriin, jos rakentaminen koskee hanketta, johon sisaltyy
kolmiulotteinen tontti. Rakennusta ei saa kuitenkaan ottaa kayttén ennen rekisterimerkinnan tekemisté.

47 §
Tonttijaon laatimisesta aiheutuvat kustannukset

Jos tonttijaon laatiminen, muuttaminen tai kumoaminen on padosin yksityisen edun vaatima tai
kiinteistonomistaja tai -haltija on sitd hakenut, kunnalla on oikeus perid kiinteistbnomistajalta tai -haltijalta
tonttijaon laatimisesta, muuttamisesta tai kumoamisesta aiheutuneet kustannukset.

48 §
Oikeus tdiden suorittamiseen toisen alueella

Tonttijaon laatimisesta vastaavalla tai tdman méaaradmallad on muualla kuin pysyvaisluonteiseen asumiseen
kéytettavissa tiloissa tonttijaon laatimista varten oikeus:

1) Kkulkea toisen alueella;

2) tehdé tutkimuksia;

3) suorittaa mittauksia ja ottaa naytteitd; ja

4) asettaa alueelle tilapéaisid merkkeja 2 ja 3 kohdan mukaisten toimenpiteiden yhteydessé.

Toimenpiteiden yhteydessa asetettua merkkia ei saa luvatta poistaa, siirtdé tai vahingoittaa. Jollei merkkia
ole tarkoitettu ainoastaan lyhytaikaiseksi, se on sijoitettava siten, ettei se haittaa sanottavasti Kiinteiston
kayttdmista eika aiheuta valtettdvissa olevaa ympariston rumentumista. Merkin yhteydessé on tarvittaessa
riittavasti ilmoitettava merkin tarkoitus.

Edella tassa pykalassa tarkoitettuja oikeuksia on kaytettdva mahdollisimman vahéistéd haittaa aiheuttaen ja
siten, ettei alueen omistajan tai haltijan yksityisyydensuoja vaarannu.

Liikkumisesta toisen pihapiirissa tai vastaavalla alueella on ilmoitettava etukateen kiinteiston omistajalle tai
haltijalle, ellei se ole ilmeisen tarpeetonta.

6 Luku
Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus
49 §
Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle

Kun asemakaava hyvaksytdan ja tulee voimaan alueella, jolla ei ole ollut asemakaavaa, kunta saa
omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestddn kuulu, Kkiinteistonmuodostamislain mukaisella
kiinteistotoimituksella. Kunta saa alueen haltuunsa, kun sitd ryhdytadan rakentamaan tai muutoin tarvitaan
kaytettdvaksi ja alueen erottamista koskeva kiinteistotoimitus on pantu vireille. Jos alueella on véhaist4
arvokkaampi rakennus, arvokas rakennelma tai laite taikka alue on vélttdmaton niiden kayttdmista varten,
kunta ei saa kuitenkaan ottaa maata haltuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lunastusmenettely on
pantu vireille.

Kunnalla on oikeus saada muussa voimaan tulleessa asemakaavassa osoitettu katualue omistukseensa
lunastuslain mukaisella lunastustoimituksella ilman erillista lunastuslupaa. Kunta saa alueen haltuunsa, kun
aluetta koskeva lunastusmenettely on pantu vireille.
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Katualueen korvaamisesta sdédetéan jaljempéna 57 §:ssd. Korvauksista sopimisesta saddetadédn jaljempéna
61 §:ss4.

50 8
Julkisyhteison oikeus lunastaa muu asemakaavassa yleisiin tarpeisiin osoitettu alue

Julkisyhteis0 saa asemakaava-alueella lunastaa omistusoikeuden tarpeeseensa osoitettuun yleiseen
alueeseen, alueeseen tai yleisen rakennuksen rakennuskortteliin, Kkorttelin osaan, tonttiin tai muuhun
rakennuspaikkaan.

Julkisyhteis6 saa asemakaava-alueella lunastaa omistusoikeuden tai erityisen oikeuden tarpeeseensa
osoitettuun kolmiulotteiseen tilaan, tai tdssé tarkoituksessa lunastamalla rajoittaa toisen oikeutta kayttaa
kiinteistodan tai erityistd oikeuttaan taikka lakkauttaa erityisen oikeuden. Oikeus koskee myds maanalaista
tilaa.

Edelld 1 ja 2 momentissa tarkoitettu oikeus lunastaa ei edellyta erillistd lunastuslupaa, jos lunastamisen
kohde on osoitettu lainvoimaisessa asemakaavassa kyseisen julkisyhteison yleiseen tarpeeseen. Kunnan
toteutettavaksi tarkoitetun katu- tai muun yleisen alueen ei tarvitse lunastusoikeuden osoittamiseksi olla
asemakaavassa erikseen kunnan toteutusvastuulle osoitettua, jos kunnan toteutusvastuusta ei ole asemakaavan
sisallon perusteella epdselvyyttad. Korvaamisesta sdédetéan jaljempéna 57 §:ssé.

518
Maantien tiealueen siirtyminen kunnalle

Sen estaméttd, mitd edelld 49 §:ssd sdddetdén, asemakaava-alueeseen siséltyva tienpitdjan omistama
maantien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan omistukseen asemakaavan tullessa voimaan niiltd osin, kuin
tiealuetta ei ole osoitettu asemakaavassa maantien liikennealueeksi. Asemakaavassa maantien liikennealueeksi
osoitetulla alueella sijaitsevan tiealueen omistus sailyy tienpitajalla.

Asemakaavan mukaan lakkaavaksi tarkoitetun maantien tiealueeseen syntyy tienpitajalle
lilkennejarjestelmésta ja maanteistd annetun lain (503/2005) 58 §:n mukainen tieoikeus, joka on voimassa,
kunnes maantie lakkaa.

Maantien lakkaamisessa noudatetaan mitd yhdyskuntarakentamislaissa ja liikennejarjestelméstd ja
maanteisté annetun lain 6 luvussa saédetaan.

52 8
Oikeus lunastaa toiselle kuuluva rakennuskohde ja lunastamalla lakkauttaa toisen oikeus

Kunta saa lunastaa kunnan omistamalla maalla olevan toiselle kuuluvan rakennuskohteen ja laitoksen seka
maahan kohdistuvan nautinta-, rasite- ja muun sellaisen oikeuden samoin edellytyksin ja samassa
jarjestyksessé kuin silla on oikeus lunastaa ne toiselle kuuluvan maan lunastamisen yhteydessa.

Tontin tai asemakaavan mukaisen muun rakennuspaikan omistaja saa lunastaa toiselle kuuluvan
rakennuskohteen seka lakkauttaa maahan kohdistuvan erityisen oikeuden, jos rakennuskohde, laitos tai
erityinen oikeus estdd omistajaa kohtuullisessa ajassa rakentamasta péaasiallisesti asemakaavan mukaisesti ja
jos lunastamista on pidettdva asemakaavan toteuttamisen kannalta tdrkednd. Sellaista rakennuskohdetta,
laitosta tai erityistd oikeutta, joka on rakennettu tai syntynyt lunastusvaatimuksen perusteena olevan
asemakaavan hyvaksymisen jalkeen, ei kuitenkaan saa hankkia tai lakkauttaa lunastamalla.

Edelld 2 momentissa tarkoitetun asian ratkaisemiseen ja Kasittelyyn sovelletaan niitd
kiinteistbnmuodostamislain toimitusmenettelyé ja asian ratkaisemista koskevia saédnnoksid, joita sovelletaan
tontinosan lunastamiseen.

538§
Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen

Ympéristoministeri0 voi yleisen tarpeen vaatiessa myontdd kunnalle luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan
yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muuten kunnan suunnitelmallista kehittdmista
varten.

Ympdristdministerid voi yleisen tarpeen vaatiessa myontdd kaavan toteuttavalle viranomaiselle luvan
lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu liikennevaylaksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan
yhdyskuntarakentamiseen  ja  jota  tarvitaan  yleiskaavassa  osoitettuun  suunnitelmalliseen
yhdyskuntakehitykseen, sek& alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu kunnan, kuntayhtymén tai
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hyvinvointialueen palveluiden jarjestdmiseen liittyviin tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan
yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisaltyd myds virkistys- ja suojelualuetta.
Luvan myontamisen edellytyksena on, etta lunastuksen kohteena oleva alue on sijainniltaan ja laajuudeltaan
kehittdmistarvetta vastaava ja ettd lunastaminen on ajoitukseltaan kehittamistarpeeseen nahden sopivaa.
Lunastuslupa-asian ratkaisemiseen ja kasittelyyn sovelletaan edelld saédetyn lisaksi lunastuslakia.

54 §
Rakentamiskehotus

Kunta voi velvoittaa tonttijaon mukaisen tontin tai muun asemakaavassa rakennuspaikaksi tarkoitetun alueen
omistajan ja haltijan rakentamaan alueelleen asemakaavan mukaisesti antamalla talle rakentamiskehotuksen.
Rakentamiskehotuksessa on asetettava asemakaavan mukaiselle rakentamiselle kohtuullinen mééréaika, jonka
on oltava vahintaan kolme vuotta. Menettelyyn sovelletaan mita hallintolaissa sdédetan.

Rakentamiskehotus voidaan antaa, jos:

1) on kulunut vahintaéan kaksi vuotta siitd, kun asemakaava on saanut lainvoiman;

2) asemakaavan mukaisesta tontin tai muun rakennuspaikan rakennusoikeudesta on toteutettu vahemman

kuin puolet tai aluetta ei ole muuten toteutettu padasiallisesti asemakaavan mukaisesti;

3) alueen saaminen asemakaavassa osoitettuun tarkoitukseen on kaavan toteutumisen, tonttikysynnén ja

toteutuneen yhdyskuntarakentamisen tehokkaan kayttdmisen kannalta tarpeellista; ja

4) alue kuuluu samalle omistajalle ja haltijalle kuitenkin niin, ettd omistaja ja haltija voivat olla eri tahoja.

Rakentamiskehotusta ei saa antaa enintddn kaksi asuntoa kasittdvan asuinrakennuksen rakentamiseen
tarkoitetun alueen omistajalle ja haltijalle, jos alueella jo on kaytdssa oleva asuinrakennus, eika myoskaan, jos
alueella on voimassa alueidenkayttélain mukainen rakennuskielto tai jos rakentaminen on muuten kiellettya
lain nojalla. Jos kiinteisto siirtyy uudelle omistajalle tai haltijalle, koskee rakentamiskehotus myds tata.

558
Rakentamiskehotukseen perustuva lunastus

Jollei tonttijaon mukaista tonttia ole rakennettu rakentamiskehotuksessa edellytetylla tavalla ja madréajassa,
kunnalla on oikeus ilman erillista lunastuslupaa lunastaa tontti. Lunastuksen toimeenpanoa on haettava vuoden
kuluessa rakentamiseen varatun madraajan paattymisesta.

Rakentaminen katsotaan suoritetuksi méaaraajassa, kun rakennus tai sen osa on hyvaksytty kayttoon
otettavaksi ennen méaardajan paattymista rakentamislain 122 §:ssé tarkoitetussa loppukatselmuksessa tai 123
8:ssd tarkoitetussa osittaisessa loppukatselmuksessa. Maérdaikaan ei lasketa mukaan aikaa, jolloin tontilla on
ollut voimassa alueidenkéyttélain x 8:n mukainen rakennuskielto.

Mitd tdssd pykalasséd sdédetdadn tonttijaon mukaisesta tontista, sovelletaan myds muuhun sellaiseen
alueeseen, joka on asemakaavassa tarkoitettu rakennuspaikaksi seka téallaisen alueen omistajaan tai haltijaan.

56 §
Rakentamiskehotuksia koskeva tietoaineisto

Kunnan on pidettavd ylla tietoaineistoa rakentamiskehotuksista. Siihen on sisdllytettdva tiedot
rakentamiskehotuksen antamisesta, kohdentamisesta, tiedoksiannosta, lainvoimaisuudesta tai kumoutumisesta
valituksen perusteella, rakentamiskehotuksen peruuttamisesta tai raukeamisesta, velvoitteen tayttdmisesta ja
kirjaamisviranomaisille tehdyista ilmoituksista.

Rakentamiskehotuksen antamisesta, peruuttamisesta ja raukeamisesta seké siitd, etta velvoite on taytetty, on
kunnan viipyméttd lahetettdva ilmoitus kirjaamisviranomaiselle merkinnan tekemiseksi lainhuuto- ja
Kiinnitysrekisteriin.

578
Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue

Kunta on velvollinen suorittamaan 49 8§:n mukaisesta katualueesta ja 50 8:n mukaisesta muusta sen
tarpeeseen osoitetusta yleisestd alueesta, alueesta tai yleisen rakennuksen rakennuskorttelista, korttelin osasta,
tontista tai muusta rakennuspaikasta kiinteistonomistajalle korvauksen, joka mééaratédan soveltaen lunastuslain
séannoksia korvauksen perusteista. Sama velvollisuus on myds muulla julkisyhteisolld, jolla on tdméan lain
mukainen oikeus lunastaa asemakaavassa yleiseen tarpeeseen osoitettu alue.

Jos kiinteistonomistajan kunnalle katualueeksi luovuttama alue liitetddn kaavamuutoksella takaisin tonttiin,
kunta ei saa perid kiinteistdnomistajalta korvausta aikanaan korvauksetta saamaansa osuutta vastaavasta osasta
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aluetta, edellyttden ettd tontti on vield saman omistajan omistuksessa ja ettd tontin péadasiallista
kéyttotarkoitusta ei ole kaavan muutoksella muutettu.

58 8§
Kunnan ja muun julkisyhteison lunastus- tai korvausvelvollisuus

Jos kiinteistonomistaja ei voi kohtuullista hy6tya tuottavalla tavalla kayttad hyvékseen aluettaan, koska se
on alueidenkayttélain mukaisessa asemakaavassa tai yleiskaavassa maaratyn ehdottoman rakentamis- tai
toimenpiderajoituksen  nojalla  osoitettu  kaytettdvaksi muuhun tarkoitukseen kuin  yksityiseen
rakennustoimintaan, kunta on velvollinen lunastamaan alueen tai suorittamaan haitasta korvauksen. Jos alue
on osoitettu kaavassa muun julkisyhteisén kuin kunnan tarpeisiin, on tdma vastaavasti lunastus- tai
korvausvelvollinen. Kohtuullista hyotya arvioitaessa otetaan huomioon yleiskaavasta tai ranta-asemakaavasta
kiinteistonomistajalle johtuva hyoty.

Lunastus- tai korvausvelvollisuus ei koske alueidenkayttlain X 8:ssd tarkoitettua ranta-asemakaavan
yhteiskayttoaluetta, alueidenk&yttolain X 8:ssd tarkoitettua asemakaavan aluetta siltd osin, kuin yleisten
alueiden toteuttamisvastuu on siirretty maanomistajalle tai -haltijalle, eikd 51 8:ssa tarkoitettua maantien
tiealuetta. Lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaessa ei oteta huomioon niitd muutoksia omistussuhteissa
ja kiinteistojaotuksessa, jotka ovat tapahtuneet yleiskaavan tai asemakaavan hyvaksymisen jélkeen, ellei niita
ole tehty kaavan toteuttamista varten.

Jos Kkiinteistdnomistaja vaatii 1 momentin nojalla lunastettavaksi vain osaa omistajalle kuuluvasta,
yleiskaavassa tai asemakaavassa Samaan kayttéon tarkoitetusta yhtendisestd alueesta, on lunastukseen
oikeutetulla julkisyhteistlla oikeus lunastaa koko alue. Lunastus voidaan Kkuitenkin madratd omistajan
vaatimusta laajempana vain, jos omistaja ei voi hyddyntéé alueen jdédnnososaa tarkoituksenmukaisella tavalla,
omistajan vaatimuksen mukainen lunastaminen johtaa haitalliseen tilusten pirstoutumiseen tai ei toteuta
lunastusoikeuden perusteena olevaa yleistd tarvetta taikka alueen lunastaminen vaadittua laajempana on
muusta syysta yleisen tarpeen vaatima.

598
Korvaus yleisen alueen toteuttamiseen liittyvasta erityisesté haitasta tai vahingosta

Jos asemakaavassa osoitetun yleisen alueen toteuttaminen tai muuttaminen muuhun kayttotarkoitukseen
aiheuttaa erityista haittaa tai vahinkoa naapurikiinteistolle tai sen kaytolle, on kunta velvollinen korvaamaan
kiinteiston omistajalle aiheutuneen haitan tai vahingon, jollei ndité ole pidettava vahaisina. Jos alue on osoitettu
valtion tarpeisiin, tdmda on korvausvelvollinen.

Mitd 1 momentissa sdddetdan kiinteistonomistajan oikeudesta saada korvausta, sovelletaan vastaavasti
erityisen oikeuden haltijaan, jos haitta tai vahinko kohdistuu erityiseen oikeuteen.

60 8
Korvaus metsatalouden harjoittamisen rajoituksesta

HUOM! Tama pykéla paatetaan osana alueidenkayttolain HE:ta.

Maanomistajalla on oikeus saada maakunta-, yleis- tai asemakaavan suojelumadrdyksestd johtuvasta
rajoituksesta metsatalouden harjoittamiselle kunnalta korvaus, jos rajoituksesta aiheutuu véhaista suurempaa
taloudellista menetysta. Vahaista suurempana menetysta pidetaan, jos se on vahintaan 3000 euroa tai véhintaan
nelja prosenttia maanomistajan rajoituksenalaisen metsakiinteiston markkinakelpoisen puuston arvosta, sen
mukaan kumpi laskentaperuste on maanomistajalle edullisempi.

Tatd pykaldad ei sovelleta, jos suojelumadrdyksen alaisesta alueesta on tarkoitus muodostaa
luonnonsuojelulain mukainen suojelualue tai jos suojeluméardys koskee muita luonnonsuojelulain (9/2023)
111 §:ssé tarkoitettuja alueita. Tatd pykalad ei myoskadn sovelleta, jos suojeluméardyksen alaisella alueella
sovelletaan metsdlakia ja suojelumaérdys koskee metsdlain 10 §:ssd tarkoitettuja erityisen térkeita
elinympaéristoja.

618
Sopimukseen perustuva korvaus
Jos kunnan tai muun julkisyhteison ja kiinteiston- tai oikeudenomistajan valill4 tehddan sopimus t&han lakiin

perustuvasta korvauksesta, sitoo se kiinteiston tai oikeuden mythempad omistajaa. Jollei korvauksesta sovita,
ratkaistaan asia noudattaen mita lunastuslaissa saadetaan.
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Kunnan on pidettava yll4 tietoaineistoa sopimukseen perustuvista korvauksista.
62 8
Lunastus- tai korvausvelvollisuuden rajoitus

Kunnalle tai muulle julkisyhteisolle téssa laissa séddetty lunastus- tai korvausvelvollisuus tulee voimaan
vasta kun kiinteistonomistajan hakemus saada rakentamislain 57 §:n mukainen poikkeamislupa rajoituksesta
tai rakentamislain 53 §:n mukainen metsatalouden harjoittamiseksi tarpeellinen maisematy6lupa on hyléatty ja
paatds on saanut lainvoiman.

Kunta ja muu julkisyhteisé vapautuvat lunastus- tai korvausvelvollisuudestaan, jos yleiskaavan tai
asemakaavan muutoksen vuoksi aluetta voidaan kayttad kohtuullista hy6tyé tuottavalla tavalla yksityisiin
tarpeisiin tai metsatalouden harjoittamiselle ei aiheudu vahdistd suurempaa haittaa eik& lunastus- tai
korvausvelvollisuutta koskevaa asiaa ole viel& lainvoimaisesti ratkaistu.

Lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaessa ei oteta huomioon niitd muutoksia omistussuhteissa ja
kiinteistojaotuksessa, jotka ovat tapahtuneet yleiskaavan tai asemakaavan hyvaksymisen jalkeen, ellei niita ole
tehty kaavan toteuttamista varten.

63 8
Lunastuslain soveltaminen
Jollei tassa laissa sdadetystd muuta johdu, tdman lain nojalla tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka
téssa laissa tarkoitettuun luovutukseen tai alueidenkdyton ajoitukseen perustuvaa korvausta maérattaessé on

noudatettava lunastuslakia.
Lunastuslain 38 a 8:a4 ei kuitenkaan sovelleta rakentamiskehotukseen perustuvaan lunastukseen.

7 Luku
Muutoksenhaku
64 8
Muutoksenhaku ja valitus
Tassa laissa saddettyyn péaatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen noudattaen,
mitd oikeudenkaynnista hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019) saadetaan, jollei jaljempana toisin
séadeta.
65 8

Valitusoikeus kehittdmiskorvausta koskevasta paatoksesta

Taman lain 19 §:ssé saddettyyn kehittdmiskorvausta koskevaan paatokseen on valitusoikeus silld, johon
paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatds valittémasti vaikuttaa.

66 8
Muutoksenhaku asemakaavan osana hyvaksytysta tonttijaosta

Asemakaavan osana hyvéksyttyyn tonttijakoon saa hakea muutosta siten kuin alueidenkaytt6laissa on
séadetty muutoksenhausta kaavan hyvéaksymispadtokseen.

678
Valitusoikeus erillisesta tonttijaosta
Valitusoikeus erillisen tonttijaon hyvaksymisesté on:

1) tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien tonttijakoalueeseen rajoittuvien kiinteistojen
omistajilla ja haltijoilla; seka
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2) muullakiinteiston omistajalla ja haltijalla, jos p&atos voi olennaisesti vaikuttaa kiinteistén rakentamiseen
tai muuhun kéyttdmiseen.
Tontin tai sen osan omistajalla, joka on tehnyt kunnalle hakemuksen tonttijaon laatimiseksi, muuttamiseksi
tai kumoamiseksi, on valitusoikeus paatoksesta, jolla hakemus hylataan.
68 8§
Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa ja kehittdmisaluetta koskevista paatoksista
Muutosta maapoliittisen ohjelman hyvaksymistd, maapoliittisen ohjelman ajanmukaisuuden tarkistamista,
maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumista ja kehittdmisalueeksi nimeémisté koskevaan paatokseen saa
hakea kunnallisvalituksella noudattaen, mité kuntalaissa sdadetaan.
Kunnan pa&tokseen, jolla kehittdmisalueeksi nimeamista koskeva 32 8:n tarkoittama aloite padtetaan hylata,
ei saa hakea muutosta valittamalla.
69 8
Valitusoikeus maapoliittista ohjelmaa ja kehittamisalueeksi nimeamista koskevista paatoksista
Maapoliittisen ohjelman hyvaksymistd, maapoliittisen ohjelman ajanmukaisuuden tarkistamista,
maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumista ja kehittdmisalueeksi nimeamista koskevaan paatokseen saa
valituksen tehdd se, johon péatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos
valittémasti vaikuttaa (asianosainen) seka kunnan jasen.
70 8
Maankayttdsopimusta koskevan riidan oikeuspaikka
Maankayttosopimuksen julkisoikeudellista siséltod koskeva riita-asia kasitelladn hallintotuomioistuimessa
hallintoriita-asiana. Maankayttosopimuksen yksityisoikeudellista siséltdd koskeva riita-asia kasitelldén
sopimusriita-asiana yleisessa tuomioistuimessa. Jos riita-asia koskee seka julkis- ettd yksityisoikeudellista
sopimussisaltoa, asia kasitellaan yleisessa tuomioistuimessa kokonaisuudessaan.
9 Luku

Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

72 8§
Voimaantulo

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

738
Vireilla olevat asiat

Taman lain voimaan tullessa vireilla oleva asia kasitelladn loppuun soveltaen taman lain voimaan tullessa
voimassa olleita saannoksi, jollei jaljempana toisin séadeta.

74 8
Kunnan maapoliittinen ohjelma

Kunnan on laadittava 7 §:ssa tarkoitettu maapoliittinen ohjelma viimeistaan lain voimaan tulon jalkeen
seuraavan valtuustokauden aikana.
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Taman lain voimaan tullessa vireilla olevaan kunnan maapoliittisen ohjelman laatimiseen ja hyvaksymiseen
sovelletaan tamén lain sdé&dnnoksia.

758
Tonttijako

Aiemman lainsdadannon nojalla hyvaksytty sitova tonttijako on voimaan tultuaan voimassa tdmén lain
mukaisena tonttijakona. Muulla aiemman lainsdadannén mukaisella tonttijaolla ei ole tdman lain tarkoittamia
oikeusvaikutuksia.

Aiemman lainsdddannon nojalla laaditussa asemakaavassa olevalla maérdykselld laatia sitova tonttijako
tarkoitetaan taman lain mukaista tonttijakoa, jos sitovaa tonttijakoa ei ole hyvaksytty ennen tdmén lain
voimaantuloa.

Tonttijaon laatimisesta aiheutuvien kustannusten perimiseen sovelletaan tonttijakohakemuksen
saapumisajankohtana voimassa olleita sadnnoksia.

Kunta voi muissa kuin edelld 1-3 momentissa tarkoitetuissa tapauksissa soveltaa yksittdisen tonttijaon
laatimisen osalta tdman lain sd&nndsten sijasta maankayttd- ja rakennuslain muuttamisesta annetun lain
432/2023 voimaan tullessa voimassa ollutta kaavojen toteuttamisesta annetun lain 78 b §:44 vuoden 2028
loppuun.

76 8
Maankayttosopimus

Maankayttosopimukseen, jonka hyvaksymisestd kunta on tehnyt paatéksen ennen taman lain voimaan tuloa,
sovelletaan tdméan lain voimaan tullessa voimassa olleita sdannoksia.

778
Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominen ja korvaukset

Ennen tdman lain voimaan tuloa voimaan tulleen asemakaavan alueella sijaitsevan katualueen haltuunotossa,
siirtymisessa kunnan omistukseen, lohkomisessa ja korvauksissa noudatetaan tdman lain saannoksiéa.

Kunnan on viiden vuoden kuluessa tdmén lain voimaan tulosta haettava asemakaavan mukaisen katualueen
lohkomista yleiseksi alueeksi, kun kyse on ennen tdmén lain voimaantuloa kunnan haltuunsa saamasta
katualueesta eiké lohkomista ole haettu tai suoritettu. Jos kunta huolehtii kiinteistorekisterilain 5 §:n mukaisesti
kiinteistorekisterin yll&pitdmisestd alueella, on kunnan itse kdynnistettdava lohkominen. Jos lohkomista ei ole
haettu maardajan kuluessa, Maanmittauslaitos voi hakemuksettakin maaratd yleistd aluetta koskevan
lohkomisen suoritettavaksi.

Jos lohkomistoimituksen yhteydessa kay ilmi, ettd kadun alueen korvaamisesta ei ole sovittu tai korvaamista
koskevaa asiaa ei ole ratkaistu tuomioistuimessa tai lunastustoimituksessa ennen tdman lain voimaantuloa, on
korvausta koskeva asia ratkaistava lunastuslain mukaisessa lunastustoimituksessa, jonka toimitusmaardyksen
XOIL Maanmittauslaitos antaa omasta aloitteestaan ilman lunastuslain 11 §:n 2 momentissa tarkoitettua

akemusta.

78 8
Sopimukseen perustuva korvaus

Ennen tdmén lain voimaantuloa tehty sopimus lain soveltamisalaan kuuluvasta korvauksesta on edelleen
voimassa ja sitoo myds Kiinteiston tai oikeuden my6hempaa omistajaa.

798
Rakentamiskehotus
Ennen tdman lain voimaan tuloa madréattyyn rakentamiskehotukseen sovelletaan kehotuksen maarédamisen
ajankohtana  voimassa olleita sdanndksia. Taman lain  voimaan tullessa vireilla olevaan
rakentamiskehotusasiaan sovelletaan vireilletulon ajankohtana voimassa olleita sdannoksia.

808§
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Lunastaminen ja lunastuslupa

Taman lain voimaan tullessa vireilla olleeseen lunastustoimitukseen, joka koskee yleisen alueen tai yleisen
rakennuksen tontin lunastamista, rakentamiskehotukseen perustuvaa lunastamista, kunnan maalla olevan
toiselle kuuluvan rakennuksen ja laitoksen sekd maahan kohdistuvan nautinta-, rasite ja muun vastaavan
oikeuden lunastamista taikka kaavassa muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan
kaytettdvéksi osoitetun maan lunastamista, sovelletaan lunastustoimituksen vireille tullessa voimassa olleita
séannoksia ellei lain 520/2025 voimaantulosadnnoksessd muuta saddet.

Kunnan tai valtion korvausvelvollisuuden rajoitukseen liittyvan asian katsotaan tulleen vireille, kun
kiinteistonomistaja on jattanyt hakemuksen saada rakentamislain 57 8:n mukainen poikkeamislupa tai
rakentamislain 53 8:n mukainen maisematyolupa.

Ennen tdman lain voimaan tuloa myonnetyn lunastusluvan perusteella voidaan kdynnistéa sen tarkoittama
lunastustoimitus.

818§
Kehittamisalue

Kunnan ennen tdmén lain voimaan tuloa tekema péaatds kehittdmisalueen nimedmisestd séilyy voimassa
padtdsajankohtana voimassa olleiden saannosten mukaisena. _ ) _ _

Taman lain voimaan tullessa vireilld olevassa nimeamisessa kehittamisalueeksi noudatetaan tdmén lain
saannoksia.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20 .

Yhdyskuntakehittamislaki — saannoskohtaiset perustelut

1.1.1 Yleiset saannokset
Lain 1 luku sisaltaisi lain tarkoitusta, lain soveltamisalaa seké viranomaisten tehtévia koskevat sadnnokset.

1 §. Lain tarkoitus. Pykalassa saadettdisiin lain tarkoituksesta. Lain tarkoituksena olisi luoda edellytykset
alueidenkayttolaissa (xx/20xx) tarkoitettujen kaavojen sujuvalle toteuttamiselle siten, ettd alueidenkéytolle
asetetut yhteiskunnalliset tavoitteet voisivat toteutua. Samalla tulisi kaikessa yhdyskuntakehittamisessa pyrkia
edistimaan markkinoiden toimivuutta sekd hallinnon oikeusperiaatteiden ja hyvan hallinnon perusteiden
toteutumista.

Alueidenkayttolaissa séadetddn kaavoituksesta. Kaavojen tarkoituksena on suunnitella alueidenkéyttéa ja
asettaa alueille yhteiskunnallisia tavoitteita. Tamdan lain tarkoituksena olisi s&atda niistd keskeisista
toimenpiteistd, menettelyistd ja tyokaluista, joilla mahdollistettaisiin ndiden yhteiskunnallisten tavoitteiden
toteutuminen.

Sainnoksessé esiin nostetulla markkinoiden toimivuuden edistamiselld tarkoitettaisiin pd&ministeri Orpon
hallitusohjelmassa korostettuja tavoitteita asuntomarkkinoilla ja kiinteisto- ja rakennusalalla laajemminkin.
Markkinoiden toimivuus liittyy kiintedsti tavoitteisiin kaupunkiseutujen kasvun edellytysten turvaamisesta,
riittdvan tontti- ja asuntotarjonnan varmistamisesta sekd vakaan toimintaympéristdn saavuttamiseen
rakentamiseen ja asuntomarkkinoille.r Yhdyskuntakehittdmislaki on alueidenkayttélain ohella toinen
keskeinen tavoitteen toteutumiseen vahvasti vaikuttava saados.

Pykalassa saadettéisiin keskeisestd tavoitteesta huomioida hyvan hallinnon perusteet. Hyvan hallinnon
perusteilla tarkoitetaan hallintolain (434/2003) 6 §:n mukaisia oikeusperiaatteita ja 2 luvun muita sdédnnoksia
mm. palvelusta, neuvonnasta, kielenkayttssd ja viranomaisyhteistyostd. Hallinnon oikeusperiaatteita ovat
velvoite kohdella hallinnossa asioivia tasapuolisesti, velvoite kdyttd4 viranomaisen toimivaltaa yksinomaan
lain mukaan hyvéksyttaviin tarkoituksiin, velvoite puolueettomuuteen, velvoite suojata oikeusjarjestyksen

! Vahva ja valittava Suomi. Paaministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelma 20.6.2023, s. 124-125.
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perusteella oikeutettuja odotuksia sek& velvoite huolehtia toimien oikeasuhtaisuudesta tavoiteltuun
paamaaraan nahden.

Hallintolain 2 8&n mukaan hallintolakia sovelletaan viranomaisissa, valtion liikelaitoksissa,
julkisoikeudellisissa yhdistyksissa seka yksityisissa niiden hoitaessa julkisia hallintotehtdvia. Taman lain
kirjauksella ei laajennettaisi tai muutettaisi hallintolain soveltamisalaa, vaan kirjaus olisi informatiivinen ja
muistuttaisi lain lukijaa, ettd hyvan hallinnon perusteita olisi noudatettava tdman lain soveltamisen yhteydessa.

2 8. Lain soveltamisala. Pykéldssa sd&dettdisiin lain soveltamisalasta. Yhdyskuntakehittamislakia
sovellettaisiin yhdyskuntakehittamiseen, jota toteutettaisiin kunnan maapoliittisilla toimilla, kunnan ja muiden
osapuolten valisilla sopimuksilla, kiinteistétoimituksilla ja lunastamalla tai muilla tassé laissa saddetyilla
tavoilla.

Yhdyskuntakehittdmiselld tarkoitettaisiin niiden toimien kokonaisuutta, joilla kunta yhdessd muiden
toimijoiden kanssa tavoittelee suunnitelmallista ja kestavaa yhdyskuntarakenteen kehittymista alueellaan.
Yhdyskuntakehittdminen on méaritelty tarkemmin lain 3 §:ssé.

Kiinteistonmuodostamiseen, lunastamiseen ja sopimuksiin sovellettaisiin lisdksi mitd muualla laissa
s&adettaisiin.

3 8. Maaritelmat. Pykéla sisaltdisi olennaisimmat laissa kdytetyt kasitteet ja niiden madritelméat. Pykélan 1
kohdan mukaan yhdyskuntakehittdmisella tarkoitettaisiin niiden toimien kokonaisuutta, joilla kunta yhdessa
muiden toimijoiden kanssa tavoittelee suunnitelmallista ja kestavda yhdyskuntarakenteen kehittymistéa
alueellaan.

Pykélan 2 kohdan mukaan kunnan maapolitiikalla tarkoitettaisiin kunnan maan hankintaan ja luovuttamiseen
seka kaavojen toteuttamisen mahdollistamiseen liittyvia tavoitteita, toimenpiteita ja sopimustoimintaa.

Pykalan 3 kohdan mukaan kunnan maapoliittisella ohjelmalla tarkoitettaisiin periaatteita ja linjauksia, joita
kunta sitoutuisi noudattamaan maapolititkassaan.

Pykélan 4 kohdan mukaan osallistumisvastuulla tarkoitettaisiin kiinteistonomistajan velvollisuutta osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Osallistumisvastuusta saadettéisiin tarkemmin
jaljempéné tassa laissa.

Pykalan 5 kohdan mukaan arvonnousulla tarkoitettaisiin rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisayksen tai
kayttomahdollisuuden muutoksen kiinteistolle tuottamaa arvonnousua verrattuna kiinteiston aiempaan arvoon.

Pykalan 6 kohdan mukaan maankayttésopimuksella tarkoitettaisiin kunnan toisen osapuolen kanssa tekemaa
kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvaé sopimusta.

Pykélan 7 kohdan mukaan maankayttokorvauksella tarkoitettaisiin maankayttosopimuksen mukaista
sopimukseen perustuvaa korvausta.

Pykaldn 8 kohdan mukaan kehittdmiskorvauksella tarkoitettaisiin kunnan madraamaa julkisoikeudellista
maksua, jolla kiinteistonomistaja osallistuisi kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Pykélan 9 kohdan mukaan julkisyhteisolla tarkoitettaisiin kuntaa, kuntayhtyma&, hyvinvointialuetta tai
valtiota.

Pykalan 10 kohdan mukaan osallisella tarkoitettaisiin alueidenkéyttélain x §:n tarkoittamia kaavan valmistelun
vuorovaikutusmenettelyssa kuultavia osapuolia.

Pykélan 11 kohdan mukaan kehittdmisalueella tarkoitettaisiin kunnan tai kuntien ma&rdajaksi nimedmai
kunnasta tai kunnista rajattua aluetta, jossa erityiset kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteet olisivat tarpeen.

Pykaldn 12 kohdan mukaan kehittdmisaluep&atokselld tarkoitettaisiin kunnan paatostad kehittdmisalueeksi
nimedmisesta.

Pykalan 13 kohdan mukaan yhdyskuntarakentamisella tarkoitettaisiin yhdyskunnan yleisté tarvetta palvelevien
lilkennevaylien, yleisten alueiden sek& yhdyskuntateknisten verkostojen rakentamista.
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Pykaldn 14 kohdan mukaan yhdyskuntarakenteella tarkoitettaisiin kaupunkiseudun, kunnan, kunnan osa-
alueen tai muun taajaan rakennetun alueen rakennetta, joka sisaltdd eri toimintojen sekd niitd yhdistavien
liikennevaylien ja teknisen huollon verkostojen sijoittumisen ja niiden keskinaisen suhteen.

Pykalan 15 kohdan mukaan yleisella tarpeella kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta
annetun lain (603/1977), jaljempéna lunastuslaki, 4 8:ssé tarkoitettua lunastamisen yleista edellytysta.

Pykélan 16 kohdan mukaan yleiselld rakennuksella julkisyhteison lakisééteisen palvelun tuottamiseksi
tarpeellista, asemakaavan mukaiselle yleisten rakennusten alueelle toteutettavaa rakennusta.

4 §. Ymparistoministerion tehtavét. Pykéldssa séadettisiin ymparistoministerion tehtavistd. Pykala vastaisi
kaavojen toteuttamisesta annetun lain (132/1999) 17 §:44, jonka mukaan ymparistoministerion vastuulle
kuuluisi yhdyskuntakehittdmisen yleinen ohjaus, seuranta ja kehittdminen. Tehtévét séilyisivat voimassa
olevan lain mukaisina.

5 8. Kunnan tehtavat. Pyké&ldssa sdadettdisiin kunnan tehtdvistd. Kunnan velvollisuutena olisi huolehtia
maapolitikan harjoittamisesta sekd alueidenkayttolain mukaisten kaavojen toteuttamiseksi tarpeellisista
toimista. Tassa laissa séédettdisiin jaljempana tarkemmin kunnan tehtévisté kaavojen toteuttamisesta.

1.1.2 Kunnan maapolitiikka
Lain 2 luku siséltéisi kunnan maapolitiikkaa koskevat sdannokset.

6 8. Kunnan maapolitiikka. Pykal&ssa sé&adettdisiin kunnan maapolitiikasta. Kunnan maapolitiikalla
tarkoitettaisiin kunnan maan hankintaan ja luovuttamiseen seké kaavojen toteuttamisen mahdollistamiseen
liittyvid tavoitteita, toimenpiteité ja sopimustoimintaa. Kunnan maapolitiikka on mééritelty voimassa olevassa
kaavojen toteuttamisesta annetussa laissa erittain yleispiirteisesti. Voimassa olevan lain 5 a §:n mukaan kunnan
maapolitiikka késittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet,
joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.

Pykélan 1 momentissa sé&dettdisiin, ettd kunnan maapolitiikalla luotaisiin yhdessa alueidenkayton
suunnittelun kanssa edellytykset hyvélle elinympéristolle ja edistettéisiin ekologisesti, taloudellisesti,
sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvaa kehitysta. Pykélan 1 momentissa saddettaisiin, ettd maapolitiikalla
tuettaisiin kunnan yhdyskuntarakenteen suunnitelmallista kehittdmista.

Maapolitiikka  kytkettdisiin ~ sdanndksen myo6td yhdensuuntaisesti  vaikuttavaksi  osaksi  kunnan
maankayttopolitiikkaa.

Pykdlan 2 momentissa saadettdisiin kunnan velvollisuudesta toimia maapolitiikassaan avoimesti,
johdonmukaisesti ja pitkajanteisesti, velvollisuudesta edistéa osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia seka
velvollisuudesta kohdella kiinteistonomistajia yhdenvertaisesti ja kunnan velvollisuudesta huomioida
asemaansa julkisen vallan kayttajané liittyvét velvoitteet.

Pykalan 2 momentissa asetettavat vaatimukset jondonmukaisuudelle ja pitkdjanteisyydelle velvoittaisivat, ettd
kunta toimisi johdonmukaisesti maapolitiikassaan. Rakentamis- ja kehityshankkeet, joihin kunnan
maapolitiikalla olisi vaikutuksia, ovat nykytilanteessa usein monipolvisia ja pitkakestoisia. Tdsta aiheutuisi
selva tarve sille, ettd kunnan linjausten tulisi olla ennakoivia ja pysyvid. Ehdotettu velvoite ei kuitenkaan
tarkoittaisi sitd, etteikd kunta voisi muuttaa maapolitiikkansa sisaltéd. Velvoite kuitenkin edellyttaisi, etta
kunnan olisi harkittava ja perusteltava muutokset ja otettava huomioon muutosten vaikutukset erityisesti
kesken oleviin hankkeisiin.

Pykalan 2 momentissa olisi asetettu velvollisuus avoimesti toimimisesta. Kunnan olisi toimittava avoimesti ja
tiedotettava asioista siten, ettd asianosaiset, kuten sopimusosapuolet ja kunnan asukkaat voisivat vaikuttaa
asioihin. Velvoite liittyisi laheisesti osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksien varaamiseen. Ndm4 erikseen
mainitut velvoitteet olisivat osa kunnan asemaan julkisen vallan kayttajana liittyvid velvoitteita.
Maapolitiikassaan kunta toimisi erilaisissa rooleissa, sekéd yksityisoikeudellisena ettd julkisoikeudellisena
toimijana. My06s tehdessaan yksityisoikeudellisia sitoumuksia, kunta on viranomainen eikd voi toimia tdhén
perusominaisuuteensa liittyvien velvoitteiden vastaisesti.

Yhtené esimerkkind kunnan toimimisesta maapolitiikassa yksityis- ja julkisoikeuden rajapinnassa voi nostaa
esille maankéyttdsopimusneuvottelut ja asiakirjajulkisuuden. Maankéyttosopimusneuvotteluissa olisi otettava
huomioon, ettd neuvottelut edellyttdvat keskindistd luottamusta. Keskenerdinen maankayttésopimus on
viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain (621/1999), jaljempéana julkisuuslaki, ndkokulmasta
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sellainen, joka joko sisaltdd julkisuuslain 24 § 1 momentin perusteella salassapidettdvad tietoa, kuten
liikesalaisuuksia, tai se ei keskenerdisyyden vuoksi ole julkinen asiakirja. Asiakirjan valmistuttua tai
viimeistaan siind vaiheessa, kun kunta tekisi osaltaan paatdksen hyvaksya sopimuksen, sopimusasiakirja tulisi
kuitenkin julkiseksi. Taman jalkeen sopimus voi sisaltdd julkisuuslain 24 &:n 1 momentin tarkoittamia
salassapidettdvia tietoja, mutta padpiirteittdin sopimuksen sisaltd olisi julkinen. Sopimusosapuolten olisi
huomioitava maankayttdsopimuksen erityispiirteet.

7 8. Maapoliittinen ohjelma. Pykalassd saédettdisiin maapoliittisesta ohjelmasta. Pyk&lan 1 momentissa
séadettaisiin, ettd kunnalla olisi oltava maapoliittinen ohjelma, jossa tulisi maaritella kunnan maapolitiikan
tavoitteet ja kéaytettavét keinot niiden saavuttamiseksi. Liséksi pykalassa saddettéisiin, ettd maapoliittisessa
ohjelmassa olisi selostettava valittujen maapoliittisten keinojen kayton edellytykset ja niiden kayttamisessé
noudatettavat periaatteet. Kunnan osa-alueiden erilaisuudesta johtuvista perustelluista syistd kunnan eri
alueilla voitaisiin soveltaa erilaisia maapoliittisia keinoja.

Velvoite olisi laissa uusi, mutta kéytdnndssa useat kunnat jo nyt laativat maapoliittisen ohjelman.
Nykytilanteessa maapoliittinen ohjelma on ollut kunnan, yleensd kunnanvaltuuston, hyvaksyma
periaatteellinen asiakirja, jolla kunta on linjannut omaa toimintaansa maapolitiikassaan. Ohjelmasta on
kéytetty erilaisia nimityksia kunnissa. Ohjaavia periaatteita ja linjauksia on hyvaksytty joissain kunnissa osana
laajempaa kokonaisuutta, esimerkiksi kuntastrategian osana tai yhdessa asuntopoliittisen ohjelman kanssa.

Voimassa oleva lainsaadantd ei velvoita kuntia laatimaan maapoliittista ohjelmaa, mutta voimassa olevassa
lainsaadannossd on velvoitettu kuntia huolehtimaan maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan (kaavojen
toteuttamisesta annettu laki 20 8:n 1 momentti).

Maapoliittisessa ohjelmassa hyvaksytyt periaatteet ja linjaukset liséisivat toiminnan ennakoitavuutta ja
avoimuutta. Ennakoitavuudesta hy6tyisivat niin kunnat kuin yksityiset toimijat, koska hyvéksyttyjen linjausten
puitteissa olisi helpompaa toimia johdonmukaisesti. Kunnat hyotyisivat, kun niiden olisi helpompaa perustella
yksittéistapauksissa tehtdvid ratkaisuja hyvaksytyilld periaatteilla. Sitoutuminen hyvéksyttyyn ohjelmaan
turvaisi myds osaltaan hyvan hallinnon oikeusperiaatteiden toteutumista kunnan maapolitiikassa.

Pykalassa ei sdédettéisi maapoliittisen ohjelman muodosta, esitystavasta tai yksityiskohtaisista tiedoista. Kunta
saisi itse paattdd minkalainen ohjelmasta muodostuisi. Nykytilanteessa useat kaupungit laativat ohjelman
yhtend asiakirjana, jossa voi olla liitteitd. Nain toimivat mm. Espoo, Joensuu, Oulu, Seindjoki ja Tampere.
Helsingin kaupungin maapoliittinen ohjelma jakautuu useaksi asiakirjaksi?, jotka sisaltavat esimerkiksi
tontinluovutusta koskevat linjaukset, maapolitiikan tunnusluvut ja maapoliittiset linjaukset perusteluineen.

Kunnan eri osien erilaiset olosuhteet ja tarpeet voitaisiin ottaa huomioon esimerkiksi kohdentamalla kunnan
eri osa-alueille erilaisia maapoliittisia toimia. Yksi mahdollinen malli olisi soveltaa eri osa-alueilla erilaisia
kehittdmiskorvauksen kerrosalaneliometrimaardisia kynnysarvoja ja prosenttimaaraisia kehittamiskorvauksen
enimmaismaarid. Naistd arvoista, niiden kunnan paatettavissa olevasta muuttamisesta ja muutoksen
kohdentamisesta sdadettaisiin  yhdyskuntakehittdmislain 20 §:ssd. Jos kunta paattaisi soveltaa
yhdyskuntarakentamisen kustannusten arvioimisessa lain 12 §:n 2 momentissa esitettya osa-aluekohtaista
arviointia, luontevaa voisi olla ottaa myds téallainen arviointi osaksi maapoliittisen ohjelman sisaltéd. Osa-
alueen olisi talléin muodostettava kustannuslaskennan kannalta yhtendinen kokonaisuus. Kunnalla olisi
lilkkumavara arvioida alueensa osalta, millainen osa maapoliittisen ohjelman sisallosta kohdennettaisiin koko
kunnan alueelle ja millainen osa olisi perusteltua kohdentaa osa-alueittain tai vyohykkeittain.

8 8. Maapoliittisen ohjelman hyvaksyminen. Pykéldssé saadettaisiin maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesta.
Pykaldn 1 momentissa séédettaisiin, ettd ohjelman hyvaksyisi kunnan valtuusto ja pykélassé edellytettéisiin,
ettd valtuuston tulisi tarkistaa ohjelman ajantasaisuus vahintaan kerran valtuuston toimikauden aikana.

Maapolitiikkaan sisaltyy seka suuria taloudellisia arvoja, ettd linjauksia mm. rakentamiskehotusten ja
lunastamisen kéyttdmisessa, joten olisi perusteltua, ettd paatdsvalta osoitettaisiin kunnan valtuustolle, eika
kunnilla olisi mahdollisuutta siirtdd hallintosaannolla asiaa muulle kunnan viranomaiselle tai toimielimelle.
Kunnissa, jotka nykyisellaan laativat maapoliittisia ohjelmia, kdytdntdné on pa4ttad asia valtuustossa.

Ohjelma olisi laadittava tai tarkistettava valtuustokausittain, jolloin se olisi mahdollista kytke4d kunnan
strategiaprosesseihin sek& sen yhteydessa kaynnistettaviin tai laadittaviin muihin toimialojen toimintaa
linjaaviin ohjelmiin. Vahimmilladn tarkistaminen tarkoittaisi sitd, ettd kunnanvaltuuston paatoksella
todettaisiin olemassa olevan maapoliittisen ohjelman olevan ajantasainen, jolloin aiemmin hyvéksytyn

2 Helsingin kaupunki: Maapoliittiset linjaukset ja tilastot. https://www.hel fi/fi/lkaupunkiymparisto-ja-liikenne/tontit-ja-
rakentamisen-luvat/tontin-hakeminen/maapoliittiset-linjaukset-ja-tilastot
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ohjelman soveltamista voitaisiin edelleen jatkaa. Tarkistaminen ei tarkoittaisi sitd, ettd ohjelmaa tulisi
valtuustokausittain muuttaa, vaan l&hinn tarkistaa, ettd se on ajantasainen ja tarkoituksenmukainen. Mikali
ohjelma ei olisi en&é ajantasainen, tulisi sitd kuitenkin muuttaa.

Sekd ohjelman hyvaksymistd ettd sen tarkistamista koskevat valtuuston péaatdkset olisivat
muutoksenhakukelpoisia, milla osaltaan turvattaisiin ohjelman séilymisté sisalloltdéan ajantasaisena. Samalla
kuitenkin huolehdittaisiin siitd, ettd kunnan toimintaymparistoon perustuvat todelliset tarpeet ohjaisivat
ohjelman laatimisen tarvetta eik& kuntia velvoitettaisi ohjelman sisallon uudistamiseen, jos siihen ei olisi
tosiasiallista tarvetta.

Pykaldn 2 momentissa saddettdisiin, ettd ohjelma voitaisiin laatia ja hyvéksyad osana kunnan strategiaa tai
yhdesséd muun kunnan toimintaa ohjaavan ohjelman kanssa. Téalla turvattaisiin kuntien erilaisten tarpeiden ja
toimintaympéristdjen edellyttdméé joustoa. Yhdistettyjen ohjelmien haasteeksi voisi muodostua niiden
laatimisesta tiedottaminen ja osallistumismahdollisuuksien varaaminen seké& ohjelman saatavana pitdminen
siten, ettd maapoliittinen sisaltd voidaan helposti 16ytad, ottaa siihen laatimisvaiheessa kantaa ja seurata
maapolitiikan toimia. Maapoliittisen ohjelman laatimiseen liittyvaa vuorovaikutusta, ohjelman julkaisemista
ja saatavilla pitdmistd sekd seurantaa koskevat sddnnokset koskisivat myos yhdistettyja ohjelmia, joiden
osasiséltoné olisi maapoliittinen ohjelma.

Pykéaldan 3 momentissa séédettéisiin, ettd kunnat voisivat laatia yhteisen maapoliittisen ohjelman, johon
sovellettaisiin samoja saannoksia kuin kunnan maapoliittiseen ohjelmaan. Momentissa saddettéisiin lisaksi
siitd, ettd kunkin kunnan valtuusto paattaisi ohjelman hyvaksymisestd oman alueensa osalta. Tarkoituksena ei
olisi pakottaa kuntia yhteiseen laadintaan, vaan mahdollistaa se niissd tilanteissa, joissa esimerkiksi
osaamisresurssien tai yhteisten tavoitteiden vuoksi yhteisen ohjelman laatiminen olisi tarkoituksenmukaista.

Pykalan 4 momentissa séadettdisiin siité, ettd kunnanvaltuusto voisi paattaa siité, ettd maapoliittista ohjelmaa
el laadittaisi. Paatds maapoliittisesta ohjelmasta luopumiseen edellyttdisi perusteltua syytd. Ei olisi
tarkoituksenmukaista, ettd velvoite laatia maapoliittinen ohjelma koskettaisi kaikkia kuntia. Kunnat ovat
maapolitiikan kannalta hyvin erilaisia. Jaykka, kaikkia kuntia samanlaisena koskeva saantely ja velvoite
tuottaisi tarpeettomia velvollisuuksia ja kustannuksia osalle kunnista.

Maapoliittisen ohjelman laatiminen voi olla ilmeisen tarpeetonta kunnissa, joissa asukasmaarat ovat pienia ja
joissa maapoliittisia toimia kdytetdadn niin harvoin, etta ratkaisut voidaan tehda tapauskohtaisesti voimassa
olevan lainsdadanndn pohjalta. Ohjelman laatimisen tarpeellisuutta olisi arvioitava sen mukaan, kuinka
aktiivista kaavoitus, kiinteistokehittdminen ja rakentaminen olisivat kunnan alueella. Arvioinnissa olisi
otettava huomioon myos se, kuinka suurta tonttikysynta on, laatiiko kunta maankayttosopimuksia tai kayttdako
kunta muita maapoliittisia tyokaluja ja kuinka tarpeellisena maapoliittisten toimien linjaamista olisi pidettavé
suhteessa naiden perusteella muodostettuun tilannekuvaan. Ohjelman laatimisesta luopumisesta olisi aina
tehtdva kunnanvaltuuston péatos, joka olisi muutoksenhakukelpoinen. Paatds olisi my0s perusteltava, jotta
muutoksenhaussa paatoksen perusteluja voitaisiin arvioida. Ohjelman laatimisesta luopumisella ei kuitenkaan
voitaisi luopua tarkistusvelvollisuuden tayttamisesta.

Pykélassa ei sdddettaisi maapoliittisen ohjelman kumoamisesta. Kunnalla olisi mahdollisuus tarkistuksen
yhteydessa kumota maapoliittinen ohjelma tarpeettomana. Jos kunta paatyisi kumoamaan aiemmin hyvaksytyn
maapoliittisen ohjelman, perusteena olisi oltava ohjelman laatimisen tarpeen poistuminen. Téllainen tilanne
voisi olla mahdollinen kehitykseltaan taantuvassa kunnassa. Kumoamispaatos olisi talléin samalla paatos olla
laatimatta maapoliittista ohjelmaa.

9 §. Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja saatavilla pitdminen. Pyké&lassé saddettéisiin maapoliittisen
ohjelman saatavilla pitdmisesta ja laatimisesta seka ohjelman pitdmista saatavilla yleisessé tietoverkossa.

Pykaldn 1 momentissa saddettdisiin, ettd ohjelmaa laadittaessa on osallisille ja kunnan jasenille varattava
tilaisuus saada tietoja laadittavasta ohjelmasta ja varattava mahdollisuus lausua siitd mielipiteensé ennen
ohjelman hyvéksymiskésittelyd. Toimintatavasta varata tilaisuus ei kuitenkaan sé&dettdisi, vaan sen osalta
noudatettaisiin mitd muualla laissa saddetdédn tai miten kunta itse paattad asiassa toimia. Kunnan olisi hyvé
sovittaa toimintatavat kunnassa vakiintuneisiin malleihin. Maapoliittinen ohjelma on luonteeltaan sellainen,
ettd se koskettaisi todennékdisesti kaikkia kunnan jasenid sekd muitakin osallisia, esimerkiksi kiinteisto- ja
rakennusalan toimijoita tai muita viranomaisia. Osallisten laaja piiri olisi otettava huomioon tiedonsaanti- ja
lausuntomahdollisuuden osana.

Mikali kunta ei olisi asianmukaisesti tayttanyt tata velvollisuutta, ei maapoliittista ohjelmaa voitaisi sitovasti
hyvéksya.
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Osallisella tarkoitettaisiin 1 momentissa samaa kuin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 62
§:ss4.

Pykaldn 2 momentissa velvoitettaisiin, ettd hyvaksytty maapoliittinen ohjelma olisi julkaistava ja pidettava
saatavilla yleisessa tietoverkossa. Kunnan olisi pidettdva ajantasainen ohjelma saatavilla yleisessa
tietoverkossa. Vaikka maapoliittiseen ohjelmaan ei tdssa laissa ole erikseen muotomaérayksia tai vaatimuksia
koneluettavuudesta, kdytanndssa laki digitaalisten palvelujen tarjoamisesta (306/2019) edellyttédd aineiston
saavutettavuutta, mikd osaltaan edellyttaa tiedon koneluettavuutta. Kunta ei voisi ottaa valokuvaa hyvaksytysta
maapoliittisesta ohjelmasta ja ladata sita tietoverkkoon. Kunnan maapoliittinen ohjelma voisi kuitenkin olla
Portable Document Format -tiedostomuodossa, eli PDF-tiedostona.

Pykélan 2 momentissa ei sdadettdisi, ettd kunnan tulisi julkaista ohjelma vain tietyilla verkkoalustoilla. Kunnat
voisivat yllapitaa yhteistd portaalia tai pitd4 maapoliittisia ohjelmia saatavilla valtion tietojarjestelmien kautta.
Kunta vastaisi siité, etté osalliset ja kuntalaiset pystyvat helposti I0ytamadn maapoliittiset ohjelmat siten kuin
kuntalain 109 §:ssd sd&detadn kunnan toimintaa koskevien keskeisten tietojen pitdmisesté saatavilla yleisessé
tietoverkossa.

10 8. Maapoliittisen ohjelman toteutumisen seuranta. Pyk&lassa s&adettéisiin maapoliittisen ohjelman
toteutumisen seurannasta.

Pykaldn 1 momentissa saadettaisiin, ettd kunnan olisi seurattava ja arvioitava hyvaksytyn maapoliittisen
ohjelman ja sen mukaisten maapoliittisten toimenpiteiden toteutumista. Seuranta olisi tehtava maapolitiikan
aktiivisuuden edellyttamalla aikavélilla, kuitenkin vahintadn valtuustokausittain maapoliittisesta ohjelmasta
paattamisen tai ajantasaisuuden tarkistamisen yhteydessd. Seuranta kunnan kayttdmistd maapoliittisista
toimista olisi tehtava lisaksi soveltuvin osin myds ensimmaisen maapoliittisen ohjelman laadinnan yhteydessa.

Kunta voisi halutessaan seurata aktiivisemmin maapoliittisen ohjelmansa toteutumista, mutta pykalassa ei
sdadettaisi tahan velvoitetta. Seurantavelvoite ei koskisi niitd kuntia, jotka olisivat luopuneet maapoliittisen
ohjelman laatimisesta.

Seuranta toteuttaisi kunnan paatoksenteon avoimuutta ja myods mahdollistaisi kuntalaisten ja muiden osallisten
mahdollisuuden vaikuttaa maapoliittisen ohjelman sisaltéon.

Pykaladn 2 momentissa saddettdisiin, ettd seurannasta olisi laadittava erillinen asiakirja, jonka olisi siséllettava
tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden kéyttdmisesta kunnassa, arvio toimien
taloudellisesta laajuudesta ja merkittdvyydestd, kunnan talouden, yhdyskuntarakentamisen ja
yhdyskuntarakenteen kannalta sek& arvio maapoliittisten tavoitteiden toteutumisesta. Seurantatiedot olisi
julkaistava ja pidettava saatavilla yleisessa tietoverkossa yhdessa maapoliittisen ohjelman kanssa.

Seurannan sisalté olisi kytketty kunnan maapoliittisen ohjelman sisaltéon. Ohjelma ja sen seuranta
muodostaisivat kokonaisuuden, eika seurantaa olisi tarpeellista kohdentaa niihin asioihin, joiden painoarvo
kunnassa ei olisi merkittava tai joita ei kasiteltaisi maapoliittisessa ohjelmassa.

Yksittéisten toimien ja taloudellisten vaikutusten seuranta edellyttdisi yksityiskohtaisen toteumatiedon
kerdamistd ja kasittelya. Muilta osin kysymys olisi 1ahinna kunnan asiantuntijan arviosta.

Saannos edellyttaisi, etta kunta seuraisi aktiivisesti omien toimiensa merkittavyyttd ja toteutumista. Velvoite
maapoliittisen ohjelman seurannan laatimiseen olisi uusi, mutta omien toimien seuranta ei olisi uusi velvoite
vaan johtuisi olemassa olevasta laista.

Pykaldn 3 momentissa annettaisiin ymparistoministeriélle asetuksenantovaltuus antaa tarkempia saannoksia
seuranta-asiakirjaan merkittavien tietojen sisalldsta seka niiden esittdmistavasta. Asetuksella yhtendistettaisiin
kaytantoja, tiedon esittdmistd sekéd vahimmaistietoja.

1.1.3 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaaminen

11 §. Kiinteistdnomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Pykalassa
séédettaisiin kiinteistonomistajan velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Pykala
perustuisi kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin lailla 222/2003 lisattyyn asemakaavoitettavan alueen
maanomistajan velvollisuuteen osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Pykalan sisaltod
tarkennettaisiin ja siitd poistettaisiin viittaukset katualueen ilmaisluovutusvelvollisuuteen. IImaisluovutusta
koskeva laki ja kaavojen toteuttamisesta annetun lain 104 ja 105 § on tarkoitus kumota. Kunnalla olisi jatkossa
velvollisuus aina maksaa katualueesta korvaus. Lunastuksesta sdédettéisiin jaljempana 6 luvussa.
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Pykaldn 1 momentissa séadettaisiin kiinteistonomistajan osallistumisvastuusta. Asemakaavoitettavan alueen
kiinteistonomistajalla, jolle aiheutuisi merkittdvad arvonnoususta johtuvaa hyotyd, olisi velvollisuus osallistua
kunnalle  yhdyskuntarakentamisesta  aiheutuviin ~ kustannuksiin.  Tatd  vastuuta  Kkutsuttaisiin
osallistumisvastuuksi.

Pykélan 2 momentissa saédettdisiin kehittdmiskorvauksesta. Kunnan ja kiinteistonomistajan olisi ensisijaisesti
pyrittdva sopimaan kiinteistonomistajan osallistumisesta kustannuksiin. Jos sopimukseen ei padstéisi, kunta
voisi maarata kiinteistonomistajan maksettavaksi kehittdmiskorvauksen, joka olisi julkisoikeudellinen maksu
siten kuin téssé laissa jaljempana saadettaisiin.

Pykaldn 3 momentissa séadettaisiin hyvan hallinnon perusteiden huomioimisesta ja Kiinteistonomistajien
yhdenvertaisesta kohtelusta osallistumisvastuun toteuttamisessa. Kiinteistonomistajia olisi kohdeltava
yhdenvertaisesti  riippumatta  siitd, toteutuisiko osallistumisvastuu  maankayttokorvauksena vai
kehittdmiskorvauksena. Kaava-alueen kiinteistonomistajille maksettavaksi tulevien osallistumisvastuuseen
perustuvien Kkorvausten yhteenlaskettu maéra voisi olla enintddn kyseistd kaava-aluetta palvelevan
yhdyskuntarakentamisen kustannusten kokonaismadran suuruinen. Korvaukset olisi kohdennettava
kiinteistonomistajille kunkin saaman hyddyn suhteessa.

Hyvén hallinnon perusteiden huomioiminen tuotaisiin sddnnoksessé esiin siksi, koska 1 momentin mukainen
kiinteistonomistajan osallistumisvastuu on yksi yhdyskuntakehittdmislain keskeisista saannoksistd. Hyvan
hallinnon perusteet késittavat sekda hallintolain 6 8:n mukaiset hallinnon oikeusperiaatteet, jotka ovat
velvoittavia vaatimuksia kaikelle hallinnon toiminnalle, etta hallintolain 710 8:n sdénndkset, joilla asetetaan
kaytannollisempia  toiminnallisia ~ vaatimuksia  palvelulle,  neuvonnalle,  Kielenkéaytolle ja
viranomaisyhteisty6lle. Hallinnon oikeusperiaatteita ovat velvoite kohdella hallinnossa asioivia tasapuolisesti,
velvoite k&yttad viranomaisen toimivaltaa yksinomaan lain mukaan hyvaksyttaviin tarkoituksiin, velvoite olla
puolueeton, velvoite suojata oikeusjarjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia sekd toimien
oikeasuhtaisuus tavoiteltuun paamaardan nahden. Hallintolain 2 luvun sdanndkset ovat sellaisenaan
sovellettavissa yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamisen toimintatapoihin ja
kaytantdihin. Tarvittavia kohdennettuja tasmennyksia siitd, miten hyvad hallintoa on toteutettava
osallistumisvastuun toteuttamisessa, sisaltyy kéytannossa kaikkiin luvun 3 sadnnoksiin.

Yhdenvertaisen kohtelun vaatimus siséltyy alan voimassa olevaan lainsdadantoon. Vaatimus olisi voimassa
perustuslain ja hallintolain sddnndsten perusteella, vaikka siitd ei tassd laissa séadettaisikéaan.
Maankayttdsopimusta ja kehittamiskorvausta koskevien sddnndsten erityisluonteen vuoksi yhdenvertaisen
kohtelun vaatimuksesta olisi kuitenkin tarpeen saatdda myoOs téssd erityislaissa. Kiinteistonomistajien
yhdenvertaisen ja tasapuolisen kohtelun toteutumisen edellytyksena olisi, ettd tunnistettaisiin erilaiset tilanteet,
joissa kiinteisténomistajan velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin voisi toteutua.

Keskeisimpia tilanteita olisivat 1) kun saman kaava-alueen eri Kkiinteistonomistajien kanssa tehdaan
maankayttosopimus velvollisuuden tayttamiseksi, 2) kun velvollisuus taytetddn saman kaava-alueen toisten
kiinteistonomistajien kanssa sopimalla ja toisten kiinteisténomistajien kanssa maaraamalla kehittdmiskorvaus
ja 3) kun eri kaava-alueilla eri aikoina tehdaén sopimuksia tai méaratéan kehittdmiskorvauksia maksettavaksi
velvollisuuden tayttdmiseksi. Erityisesti viimeksi mainitussa tilanteessa kunnan maapoliittisessa ohjelmassa
tehtévat linjaukset olisivat keskeisessa asemassa.

Pykaldan lisattaisiin - uusi termi osallistumisvastuu, josta saddettdisiin pykalan 1 momentissa.
Osallistumisvastuulla tarkoitettaisiin kiinteistonomistajan velvollisuutta osallistua yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin riippumatta siitd, missd menettelyssd osallistuminen toteutettaisiin. Osallistumisvastuu olisi
lyhyt ja tarkka maaritelméa velvoitteelle ja se helpottaisi osapuolten valisia keskusteluja.

Osallistumisvastuulla ei kuitenkaan estettaisi osapuolia sopimasta halutessaan laajemminkin osapuolten
oikeuksista ja velvollisuuksista. Laajemmin sopiminen koskisi koko osapuolten valista sopimusta, myos
sopimusvastiketta eli maankayttdkorvausta.

Maankayttokorvauksella tarkoitettaisiin rahamadréista korvausta ja siihen rinnastettavaa muuta osapuolten
sopimaa rahanarvoista korvausta, kuten Kkiinteistbomaisuutta tai erilaisten omaisuuslajien yhdistelmana
suoritettavaa korvausta. Osallistumisvastuun maardd arvioitaessa on otettava huomioon, etta
osallistumisvastuun enimmadismé&ard ei voisi ylittdd kaava-alueen toteuttamisesta kunnalle aiheutuvien
yhdyskuntarakentamisen kustannusten kokonaismaardd, koska osallistumisvastuu perustuisi tosiasiallisin
kustannuksiin.

Kuten voimassa olevassa lainsaddannossa, osallistumisvastuun kohdentamisessa kaytettéisiin laskennallisena
apuvalineend hyddyn jakautumista eri kiinteistonomistajille. Hyodylla tarkoitetaan kaavan tuottamaa
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arvonnousua, ja se arvioitaisiin sekd koko kaava-alueelle ettd kiinteistdnomistajittain. Kaava-alueen
kiinteistonomistajan osallistumisvastuu laskettaisiin hdnen omistamilleen kiinteistoille kohdentuvan hyddyn
suhteessa koko kaava-alueen saamaan hyotyyn. Saatava suhdeluku méaarittelisi kunkin kiinteistonomistajan
osuuden yhdyskuntarakentamisen Kkustannuksista. Kohdentamisessa ei olisi siis kyse hy6dyn vaan
kustannusten jakamisesta. TAm4 vastaisi voimassa olevaa lainsaadantoé.

12 8. Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Pykalasséd saddettaisiin kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Pykaldn 1 momentissa saadettdisiin, ettd kaava-aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina
voitaisiin ottaa huomioon kunnalle aiheutuvien seka kaava-alueella, ettd sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-
aluetta merkittavissé maéarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu-
ja rakentamiskustannukset. Kunnan maanhankintakustannukset kaava-aluetta merkittdvissa maérin
palvelevien yleisten rakennusten rakentamiseksi, silta osin kuin ne palvelisivat kaava-aluetta, voitaisiin ottaa
huomioon. Kunnalle esirakentamisesta, pilaantuneen maaperan puhdistamisesta muun kuin aiheuttajavastuun
perusteella, purkamisesta, meluntorjunnasta, johtosiirroista ja tulvasuojelusta aiheutuvat sekd muut ndihin
rinnastettavat kustannukset voitaisiin ottaa huomioon silloin, kun ne palvelisivat yleisten alueiden
toteuttamista tai muuten laajasti kaava-alueen toteuttamista ja olisivat kaavan toteuttamisen kannalta
valttdmattomia.

Pykaléassa olisi kyse niiden kustannusten maéarittelystd, joihin osallistumiseen kiinteistonomistajat olisivat
velvoitettuja 11 §:n perusteella ja muilla tassé luvussa esitetyin edellytyksin. Kyse olisi osallistumisvastuuseen
sisaltyvista kustannuksista.

Pykala vastaisi osaltaan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 d §:44. Pykéléan esitdiden (HE 167/2002 vp.)
mukaan kyseessd olisivat kaava-aluetta merkittavassa maarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten
alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannukset sekd maanhankintakustannukset kaava-aluetta
merkittavassa maarin palvelevien yleisten rakennusten rakentamiseksi siltd osin kuin ne palvelevat kaava-
aluetta.

Pykaldn 1 momentin luetteloa ehdotetaan tdydennettavaksi siten, ettd se kattaisi aiempaa paremmin sellaiset
toimenpiteet, jotka palvelisivat kaava-alueen kokonaisuuden toteuttamista. Lisaksi pykal&é tarkennettaisiin
siten, ettd kysymys olisi nimenomaan kunnalle aiheutuvista kustannuksista. Tarkennus toteutettaisiin tuomalla
esille erotuksena kustannusten aiheutumiselle muille julkisyhteisoille, kuten valtiolle, ja toiseksi
rakennuskorttelien omistajille. Rakennuskorttelien omistajien kustannusten merkitystd maankaytto- ja
kehittdmiskorvauksen méaraytymisessa tdsmennettdisiin jaljempana 13 §:ssa.

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksina huomioitavia olisivat edelleenkin kunnalle yleisten alueiden
toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset. Tahan siséltyisivat tyypillisesti mm. puistot ja kadut kaikkine
kustannuksineen, mutta myds muun muassa yleisille alueille toteutettavat joukkoliikennejarjestelyt ja kuntien
maksamat osuudet valtion toteuttamista liikennevaylista siltd osin, kuin ne palvelevat kaava-aluetta. Kaava-
aluetta merkittavasti palvelevien yleisten rakennusten maanhankintakustannukset olisivat edelleenkin
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiksi laskettavia, mutta muut kustannukset eivat. Taltad osin pykala ei
poikkeaisi nykyisestd.  Yleisten  rakennusten  toteuttamiseksi  tarpeellisten = maa-alueiden
hankintakustannuksissa olisi huomioitava ensinnédkin 3 8§:4dn siséltyva yleisen rakennuksen maaritelma ja
toiseksi se, ettd huomioitaviksi tulisivat vain kunnalle kohdistuvat maanhankintakustannukset. Jos yleisen
rakennuksen toteuttamiseksi tarpeellisen maa-alueen hankkii muu taho kuin kunta, kyse ei olisi tdaman lain
tarkoittamasta yhdyskuntarakentamisen kustannuksesta.

Ehdotettu pykal&d mahdollistaisi joukkoliikenteen tarvitseman infrarakentamisen kustannukset. Muun muassa
linja-autopysakit varusteineen, joukkoliikennekaistat ja katuraideliikenteen rakenteet ovat useimmiten
keskeinen osa kadun rakennetta ja siten yhdyskuntarakentamisen kunnalle kohdistuvaa kustannusta. Muun
raideliikenteen osalta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin kuulumista olisi arvioitava sen kannalta, olisiko
kyseessa asemakaavassa osoitetulle yleiselle alueelle toteutettava rakenne, johon liittyvét viranomaispaatokset
tehdaan yhdyskuntarakentamislain mukaisessa menettelyssd. Kunta voisi vaikuttaa kaavojen siséllolla siihen,
mitkd Kkustannukset tulisivat huomioitaviksi. Laajoja alueita palvelevien rakenteiden kustannusten
kohdentaminen olisi ty6lasta, mutta pykald mahdollistaisi niiden huomioimisen.

Joukkoliikenteen osalta olisi huomioitava ero joukkoliikenteen tarvitseman yhdyskuntarakenteen ja
joukkoliikennepalvelun kustannusten valilla. Yhdyskuntarakenteiden kustannukset olisivat l&htokohtaisesti
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Sen sijaan mm. joukkoliikennevélineiden ja itse liikenndinnin
kustannukset eivat sité olisi.
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Uusia pykéldssa nimettyja kustannustekijoita olisivat pilaantuneen maaperan puhdistaminen, esirakentaminen,
purkaminen, johtosiirrot ja tulvasuojelu. Ndiden tyyppisten kustannusten osalta on esiintynyt jonkin verran
epaselvyyttd, mitd voidaan laskea mukaan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Naiden kustannusten
mukaan laskemisen edellytyksia tdsmennettaisiin siten, ettd ensinndkin kustannusten pitaisi kohdentua
kunnalle ja toiseksi kustannuksia aiheuttavien toimenpiteiden olisi palveltava yleisten alueiden toteuttamista
tai muuten laajasti kaava-alueen toteuttamista. Niiden olisi my0s oltava kaava-alueen toteuttamisen kannalta
valttdmattomia. Saannokseen jatettdisiin  mahdollisuus huomioida myds muita n&ihin rinnastettavia
kustannuksia. Tallginkin olisi huomioitava edelld kuvattu tdsmentéva rajaus toimenpiteiden koko kaava-alueen
toteuttamista laajasti palvelevasta tarkoituksesta ja vélttaméattomyydesta.

Voimassa olevan saaddksen mukainen maaperan kunnostamisen kasite korvattaisiin pilaantuneen maaperan
puhdistamisen ja esirakentamisen kasitteilld, milla avattaisiin tarkoitettuja toimenpiteita nykyistd paremmin.

Pilaantuneen maaperén puhdistamisella tarkoitettaisiin maaperan pilaantuneisuuden poistamista siten, ettd se
on kéytettavissa kaavassa osoitettavaan kayttotarkoitukseen. Kyse olisi siis rakentamiskelpoiseksi
saattamisesta. Aiheuttajavastuuseen perustuva Kkustannus ei kuitenkaan missédan tapauksessa olisi
yhdyskuntarakentamisen  kustannukseksi  luettava erd. Maaperan puhdistamisen ensisijaisesta
aiheuttajavastuusta ja toissijaisista vastuista on saadetty ymparistonsuojelulain (527/2014, YSL) 133 §:ssd. Se,
jonka toiminnasta on aiheutunut maaperan tai pohjaveden pilaantumista, on velvollinen puhdistamaan
pilaantuneen maaperan. Jos aiheuttajaa ei saada selville tai tayttdmaan puhdistamisvelvollisuuttaan, ja
puhdistamisesta vastaa joko alueen haltija tai kunta YSL 133 8:n 2 tai 3 momentin perusteella. Talléin olisi
perusteltua pitdd puhdistamisen kustannusta yhdyskuntarakentamisen Kkustannuksena, jos kustannus
kohdistuisi tassé pykélassa tarkoitettuihin toimenpiteisiin, taikka arvonnousua alentavana kustannuksena, jos
kustannus kohdistuu 13 8:n tarkoittamalla tavalla rakennuskortteliin. Asiassa olisi huomioitava lisaksi alueen
haltijan vastuuseen liittyvd YSL 133.2 §:n s&annds. Alueen haltijalla voisi siten olla aiheuttajavastuuseen
rinnastuva vastuu maaperan pilaantumisesta, eika tallaisessa tilanteessa maaperan puhdistamiskustannusta
voisi mydskadn pitdd yhdyskuntarakentamisen kustannuksen taikka jaljempana 13 8:n tarkoittamana,
kiinteiston arvonnousua vahentavana kustannuksena.

Esirakentamisella tarkoitettaisiin maa-alueen saattamista geoteknisesti rakentamiskelpoiseksi. Suomen
kuntatekniikan yhdistyksen laatimissa kadun suunnittelun ohjeissa (2020) esirakentamisen tiivis maaritelmé
on Kuvattu seuraavasti: “Esirakentamisella tarkoitetaan rakentamisedellytysten luomista aiemmin
rakentamatta jaaneille huonoille maapohjille, sekd pehmeikkéalueiden laadun parantamista
maarakennustekniikan keinoin ennen alueen varsinaista rakentamista. Laajemmassa mielessa
esirakentamiseen lasketaan kuuluvaksi myds alueelliset kaivu-, louhinta- ja tayttotyot. Myos vesialueilla
tehtavat pohjanvahvistus- ja tayttétyot lisamaan hankkimiseksi katsotaan kuuluvaksi esirakentamisen piiriin.””
Koska saédnnoksessa mainittaisiin erikseen pilaantuneiden maiden puhdistaminen, johtosiirrot ja purkaminen,
pitaydyttaisiin tdssd esirakentamisen suppeassa maaritelmassa.

Rakennusten ja rakenteiden purkamisen, johtosiirtojen ja tulvasuojelun kustannukset ovat olleet nykyisellaan
vaikeasti sovitettavissa osaksi yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Silloin kun ndma toimet hyodyttaisivat
yleisten alueiden toteuttamista tai muuten laajasti kaava-alueen toteuttamista, ne rinnastuisivat muihin koko
alueen toteuttamiseksi vélttaméattomiin rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksiin, ja ne olisi syyta
lukea osaksi yhdyskuntarakentamisen kustannuksia.

Pykalan 2 momentin mukaan 1 momentissa tarkoitettuina kustannuksina otettaisiin huomioon seké arvioidut
hyvaksytyn kaavan toteuttamisen edellyttamat kustannukset, ettd kaavan toteuttamiseksi ennalta suoritetuista
toimenpiteista kunnalle aiheutuneet kustannukset. Kustannusten tulisi olla alueen luonteeseen, olosuhteisiin
sekéd kaavan tehtdvéan ja tarkoitukseen néhden kohtuullisia. Kustannusten arvioinnissa voitaisiin kayttaa
kohdekohtaisten kustannusarvion ohella myds vastaavien toimenpiteiden keskimaardisia kustannuksia
kunnassa tai kunnan osa-alueella, joka muodostaisi kustannuslaskennan kannalta yhtendisen kokonaisuuden.

Toteutettujen toimenpiteiden huomioimisen lahtdkohtana olisivat toteutuneet kustannukset. Tulevia
kustannuksia olisi sallittua arvioida paitsi kohdekohtaisen kustannusarvion, myos vastaavien keskiméaéaréisten
kustannusten avulla. Keskimé&araiset kustannukset voitaisiin arvioida koko kunnan alueelta tai
kustannuslaskennan kannalta tarkoituksenmukaiselta yhtendiseltd osa-alueelta. Kohtuullisuuden arvioinnissa
esitettdisiin otettavaksi huomioon alueen luonteen ja olosuhteiden liséksi kaavan tehtdva ja tarkoitus. Kaavan
tehtavan ja tarkoituksen huomioimisella tuotaisiin arviointiin mukaan myos tavoiteltu alueen luonteen ja
olosuhteiden muutos.

3 SKTY ry: Kadun suunnittelun ohjeet, luku 5.2 Pohjarakennussuunnittelu. https://katu2020.info/2020/
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Jo toteutuneiden kustannusten osalta esitettéisiin otettavaksi kayttdon rajaus, jonka mukaan yli 15 vuotta ennen
asemakaavan hyvéaksymista syntyneitd kustannuksia ei huomioitaisi. Syynd rajaukselle olisi ensinnakin ajan
ja rakenteiden kulumisen tuottama epavarmuus relevanttien huomioitavien kustannusten arvioimisessa seké
toiseksi kauan sitten maksettujen kustannusten hyvaksyttavyyden ongelmallisuus. Paasaanndsta olisi
mahdollista poiketa erityisesta syystd. Tallaisena voisi pitad esimerkiksi kaava-aluetta laajemman, alueen
kayttoonoton vélttamattomana edellytyksend olevan liikenteen padvéaylan (kuten merkittava vesistosilta,
raideyhteys ja padkatu) kustannuksia, kunnan suorittamaa pilaantuneen maaperan kunnostamista esimerkiksi
kaavan mukaisella yleiselld alueella siten, ettd se olisi edelleen hytdynnettdvissa, taikka muuta ndihin
rinnastettavan, merkittavan ja pitkaaikaisesti hyédynnettdvén toimenpiteen kustannusta.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 d 8:ssé ei ole asetettu maaraaikaa sille, kuinka kauan aikaisemmin
syntyneitd kustannuksia voidaan huomioida. Ehdotettu lisdys maardajalle selventéisi ennalta suoritettujen
toimenpiteiden kustannusten huomioimista. Madrdaikaa arvioitaessa olisi syytd huomioida myds se, ettd
yleisille alueille toteutettavien rakenteiden, kuten katujen, siltojen ja puistojen tekninen kayttoika on pitka,
tyypillisesti 30-50 vuotta. Tehdyn investoinnin vaikutus voi olla paitsi alueellisesti, myds ajallisesti laaja.

Pykdldan 3 momentissa saadettdisiin kustannuksista, jotka olisivat syntyneet yli 15 vuotta ennen
osallistumisvastuun perusteena olevan asemakaavan hyvaksymistd, joita ei saisi ottaa huomioon, ellei kunta
osoittaisi tahan erityistd syytd. Kustannuksia, joista olisi peritty tai perittéisiin korvaus jonkin toisen
menettelyn yhteydessd, ei saisi huomioida. Kunnalle aiheutuvat kaavoituskustannukset, joita ei olisi peritty
alueidenkayttolain nojalla, voitaisiin huomioida.

Pykalan ensimmaisen momentin ja vesihuoltolain (119/2001, VHL) perusteella on selvaa, etta vesihuollon
kustannuksia ei voitaisi sisallyttd kehittdmiskorvaukseen, koska vesihuoltolaitoksen perimien maksujen tulee
olla sellaiset, ettd niill4 voidaan pitkéll4 aikavalilla kattaa vesihuoltolaitoksen uus- ja korjausinvestoinnit ja
kustannukset (VHL 18.1 8).

Paallekkaisyyksia voisi syntya myos esimerkiksi kunnan hulevesijarjestelman kustannuksien osalta. Kunnan
hulevesijarjestelmé toteutetaan padosin yleisille alueille, joten jarjestelman toteuttamisen kustannuksia voi
sindnsd pitdd 1 momentin tarkoittamina yhdyskuntarakentamisen kustannuksina. Toisaalta kunta voi perid
hulevesimaksua hulevesijéarjestelmésta sille aiheutuneiden kustannusten kattamiseksi, jolloin voi syntya riski
kustannusten kaksinkertaisesta perimisestd. Hulevesien osalta pitdd my0s huomata, ettd mahdolliset
hulevesiviemarit kuuluvat VHL 18.1 §:n perusteella vesihuoltolaitoksen maksuilla rahoitettaviksi, seka se, ettd
kunnilla voi olla ulkopuolisilta perittaviin maksuihin vaikuttavia kunnan ja vesihuoltolaitoksen keskinaisia
maksujérjestelyja. Hulevesista saddetédan yhdyskuntarakentamislain 8 luvussa.

Jos jonkin sindnsd yleistd tarkoitusta palvelevan kohteen toteuttaminen olisi annettu kuntaomisteisen
osakeyhtion tai kunnallisen liikelaitoksen toteutettavaksi, ei l&htOkohtaisesti ole kysymys kunnalle
aiheutuvista kustannuksista. Osakeyhtion ja liikelaitoksen tulojen olisi katettava sen menot. Esimerkiksi
kunnallisen pysakdintiyhtion tulot muodostuvat niistd maksuista, joita se saa autopaikkojen kayttéjilta, ja
naiden tulojen on katettava myds laitoksen tai laitosten investointimenot. Tilanne rinnastuisi taltd osin
vesihuoltolaitoksen tulonmuodostukseen.

Mahdollisia riskeja paallekkaisyyksistd voi aiheutua myds sellaisista toimenpiteistd, joissa kustannuksia
jaettaisiin eri osapuolille jo lahtokohtaisesti (melusuojaukset, maaperan kunnostus, kolmannen osapuolen
vaylarakenteet).

Mahdollisiin paéllekkaisyyksiin olisi syyté suhtautua vakavasti. Kustannusten kahdenkertainen veloittaminen
olisi pateva valitusperuste esimerkiksi kehittamiskorvausta koskevasta paatoksesta.

13 8. Rakennuskorttelin rakentamiskelpoiseksi saattamisesta aiheutuvien erityisten kustannusten
huomioiminen.  Pykélalla  selvennettdisiin  miten  rakennuskorttelien  toteuttamiseen  liittyvat,
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin rinnastettavat kustannukset olisi huomioitava korvausta méaarittaessa.
Pykalaén Kirjattaisiin saadostasolle kdytdnndssa jo noudatettu menettelytapa. Ne erityiset kustannukset, joita
tarvittaisiin toimenpiteisiin rakennuskorttelin saattamiseksi asemakaavan sisaltéd vastaavalla tavalla
rakentamiskelpoiseksi, huomioitaisiin rakennuskorttelin arvonnousua, eli kiinteistonomistajalle kohdistuvaa
hyotyd, alentavina tekijoind. Pyk&lan sisallon huomioon ottaminen olisi osa kohteen nykyarvon, kaavan
mukaisen uuden arvon ja arvonnousun arvioimisen prosessia.

Kohteen arvonnousu ei olisi yksiselitteisesti vain lahtotilanteen ja lopputilanteen markkina-arvojen vélinen
matemaattinen erotus. Arvonnousuun vaikuttaisivat myos ne toimenpiteet, jotka olisivat edellytyksid uuden
asemakaavan toteuttamiselle, ja joihin ei olisi tarvetta ryhtyd, ellei kaavaa laadittaisi ja siten ryhdyttéisi kaavan
toteuttamiseen. Kysymys olisi kohteen saattamisesta laaditun kaavan edellyttdmalla tavalla
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rakentamiskelpoiseksi ennen kuin ryhdyt&an varsinaiseen rakentamiseen. Né&itd kustannuksia ei syntyisi, ellei
kaavaa olisi laadittu vaan pysyttaisiin kaavaa edeltdneessd tilanteessa. Erityisesti tilanteissa, joissa kaavalla
muutetaan jo rakennetun alueen kéyttdtarkoitus taysin toiseksi, syntyy kustannuksia rakentamiskelpoiseksi
saattamisesta.

Tallaisia toimenpiteitd olisivat mm. pilaantuneen maaperdn puhdistamisen, purkamisen, esirakentamisen ja
johtosiirtojen kustannukset silloin, kun ne ovat kohteen asemakaavan mukaisen rakentamisen edellytyksiné.
Tontti- tai korttelikohtainen tulvasuojelu tuskin tulisi kysymykseen, mutta meluntorjunta useimmiten kylla.
Pilaantuneen maaperan puhdistamisen aiheuttaja- ja toissijaiseen vastuuseen liittyvat edellda 12 8:n
perusteluissa esitetyt seikat olisi huomioitava my0s arvioitaessa sitd, voidaanko maaperan puhdistamisen
kustannukset huomioida arvonnousua alentavana tekijdnd vai pitddké ne jattdd huomioimatta.
Aiheuttajavastuuseen tai siihen rinnastuvaan vastuuseen perustuvia maaperan puhdistamiskustannuksia ei
luonnollisestikaan voisi huomioida kiinteiston arvonnousua alentavina kustannuksina.

Lainkohtaa sovellettaisiin myds kuntaan siltd osin kuin kunta omistaa laadittavan kaavan mukaista
rakennuskorttelialuetta. Kyse ei olisi talléin yhdyskuntarakentamisen kustannuksista kunnankaan osalta.
Kunta rinnastuisi muihin kiinteistdnomistajiin, koska silla ei rakennuskorttelien osalta olisi vastaavaa koko
aluetta palvelevaa toteutusvelvollisuutta kuin yleisten alueiden osalta.

14 §. Maankayttosopimus. Pykéldssa saadettdisiin kunnan mahdollisuudesta tehdé kaavoitukseen ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvid sopimuksia, eli maankayttosopimuksia. Pykald vastaisi péaaosin kaavojen
toteuttamisesta annetun lain 91 b §:n sisalt4, joka jaettaisiin kolmeen eri pykalaan (14, 15 ja 17 8). Pykaléan
tarkoituksena ei olisi muuttaa voimassa olevan lainsaadannon ja oikeuskaytdnnon mukaista tilannetta, mutta
sdadoksiin  tehtavilld taydennyksilld pyrittéisiin - selkeyttamaan niiden tulkintaa. Pykalan sisaltéa
tarkennettaisiin ottaen huomioon seké nykyisen séadoksen oikeudellisen siséllon selventdmisen tarpeet, ettd
selventdmisté tarvitsevat nykyisin sovellettavat kaytanteet.

Maankayttdsopimusten tekeminen olisi jatkossakin sallittua, eikd sopimuksen siséltoa rajoitettaisi muuten kuin
nykyisen kaltaisella negaatiolla. Osapuolten vélisistd oikeuksista ja velvoitteista voitaisiin siten edelleenkin
sopia laajemminkin kehittdmiskorvausta koskevien sdanndsten rajoittamatta.

Pykaldn toisen momentin tarkoituksena olisi selventdd nykyistd oikeustilaa maankayttésopimusten
soveltamisalan osalta. Voimassa oleva kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 b § el rajoita
maankayttdsopimuksen kayttamistd myos yleiskaavan yhteydessd, eika edellytd, ettd kunnan sopijakumppani
voisi olla vain kiinteistbnomistaja. Yleiskaavaan liittyvat sopimukset nojaisivatkin  enemman
yksityisoikeudelliseen sopimiseen, koska kunnan asema yleiskaavan toteuttajana on ohuempi Kkuin
asemakaavan toteuttajana. Tama ei siis kuitenkaan olisi este sille, ettd kunta ja yleiskaava-alueen
kiinteistonomistaja tai hankkeen toteuttaja sopisivat kaavan ja hankkeen toteuttamiseen liittyvista oikeuksista
ja velvollisuuksista. Sopimisen motiivina olisi talldin sen osapuolille tuottama yhteinen hyoty. Jos yleiskaavan
toteuttaminen edellyttdisi yleiskaavan laatimisen lisaksi muita kunnan toimenpiteitd, kuten kunnan
toteutusvastuulla olevan alueen ulkopuolisen kadun toteuttamista tai parantamista, olisi aivan mahdollista ottaa
asia sovittavaksi maankayttosopimuksessa. Se, ettd yleiskaava-alueen Kiinteistonomistajalla ei ole lakiin
perustuvaa velvoitetta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumiselle, ei estd osallistumista
sopimalla. Sopimiseen olisi I0ydettava yhteinen intressi.

Selventdvana rajauksena 11 8&:n mukainen osallistumisvastuu koskisi vain kiinteisténomistajaa. Tama
tarkoittaisi, ettd kunnan muiden sopimuskumppaneiden kuin omistajan vastuu yhdyskuntarakentamisen
kustannuksista voisi perustua vain sopimusvelvollisuuteen. Velvollisuus ei olisi siten luonteeltaan
julkisoikeudellista vaan yksityisoikeudellista.

Jos omistajan  lisdksi  esimerkiksi maanvuokralaiselle kohdennettaisiin  velvollisuus  osallistua
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin, tdmén olisi vélttdméattd vaikutettava myods vuokrasopimuksen
vastikkeeseen. Riskind olisi, ettd sama peruste tuottaisi kahdenkertaisen maksuvelvoitteen, ensin maankaytto-
tai kehittdmiskorvauksena ja sitten vuokratun kohteen arvonnousuun perustuvana vuokrankorotuksena.
Samoin, jos maata omistamaton kiinteistokehittdja vastaisi yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, tdma olisi
otettava aikanaan huomioon tontinluovutuksen vastikkeessa, ettei sama peruste tuottaisi kahdenkertaista
maksuvelvoitetta. Jarjestelma séilyisi selvasti selkedmpénd ja hallittavampana, kun osallistumisvastuu
kohdennettaisiin edelleen vain omistajalle.

Kunta ei voisi edellyttdd kustannuksiin osallistumista, jos sdé@nndsperustaista velvollisuutta osallistumiselle ei
olisi. Kysymys on hallinnon oikeusperiaatteista. Hallintolain 6 §:n mukaan viranomaisen on mm. kaytettava
toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvéksyttéaviin tarkoituksiin. Kustannuksiin osallistumiselle voisi olla
kuitenkin olemassa jokin sellainen syy, jonka vuoksi sopimus on molemmille osapuolille hyddyllinen ja
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sopimus osallistumisesta syntyy. Tallaisessa tilanteessa sopimuksen siséltd voisi ohittaa ja ylittd4 sen, mika on
osapuolten lakisaateinen velvoite eli edelleenkin voitaisiin sopia laajemmin kuin velvoittavat sddnnokset
edellyttavat.

Pykaldn 3 momentissa tarkennettaisiin sitovan maankayttdsopimuksen tekemisen ajankohtaa. L&ht6kohtana
olisi edelleen, ettd maankdyttosopimuksessa ei voitaisi sopia sitovasti siihen liittyvan kaavan sisallosta.
Kaavojen toteuttamisesta annetun lain mukaan maankayttésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehd4 vasta sen
jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti n&htavilla (91 b § 2 momentti). S&&nnds on sikéli
ongelmallinen, ettd laissa ei mainita kaavaluonnoksen kasitettd missaan muualla kuin maankéyttésopimuksen
yhteydessa.

Kaavojen toteuttamisesta annettua lakia tarkentavassa maankaytto- ja rakennusasetuksessa (895/1999, MRA)
kaytetddn késitettd kaavan valmisteluaineisto, jolla tarkoitetaan jotakuinkin samaa kuin kaavaluonnoksella,
mutta kasitteet eivat ole yhtenevid. MRA:n tarkoittamaan valmisteluaineistoon ei valttdmatta sisélly
kaavaluonnosta eli luonnosta itse kaavasta kaavakohteineen ja kaavamaarayksineen.

Edelld kuvatun vuoksi esitettaisiin, ettd maankayttosopimus voitaisiin tehda sitovasti vasta sen jalkeen, kun
kaavaehdotus on ollut julkisesti ndhtavilla. Talla varmistettaisiin, etta kaavan aiottu sisalto olisi ollut julkisesti
arvioitavana. Sopimuksen tekemisen ajankohtaa koskeva velvoite ei estéisi sopimusneuvottelujen kdymista
tatd ennen. Aikavali kaavaehdotuksen néhtéavill& pidon paattymisen ja kaavan hyvaksymisestd péattamisen
valilla halutaan yleensa pitada lyhyend, mutta koska maankayttésopimuksen sisallén valmistelu etenee yhta
aikaa kaavan laatimisen kanssa, olisi sopimuksesta paattdmisen aikataulu hyvin ennakoitavissa, eika lyhyesta
aikavélistd aiheutuisi mainittavaa ongelmaa.

15 8. Kaavoituksen kaynnistamissopimus. Pykaldssa saadettdisiin kaavoituksen kdynnistamissopimuksesta.
Kaavoituksen kaynnistamissopimuksen tekeminen on nykytilanteessa varsin yleistd ja mahdollista voimassa
olevan sdantelyn puitteissa. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 b 8:n 2 momentissa tata kutsutaan
termilld “sopimuksen tekemiseksi kaavoituksen kdynnistdmisestd”. Kaavoituksen kdynnistimissopimuksen
sallitun ja kielletyn siséallon raja on méaaraytynyt kaavan sisallésta sopimisen kiellon perusteella. Tdma on
tarkqittl?nut kaytannon sopimustoiminnassa vaikeuksia tuoda esiin sitd, mitd kaavan laatimisella ylipa&taan
tavoitellaan.

Pykaldn 1 momentissa séadettaisiin, ettd osapuolet voisivat tehdd kaavoituksen kdynnistyessa sopimuksen,
jossa sovitaan osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista kaavan laatimismenettelyssé.

Pykalan 2 momentissa saddettdisiin mahdollisuudesta kirjata kaavoituksen ké&ynnistamissopimukseen
osapuolten tavoitteita kaavahankkeelle, mutta ndma eivat olisi kaavan sisaltod oikeudellisesti ohjaavia eivétka
sitoisi kuntaa alueidenk&yttOlain mukaisen kaavoitustoimivallan haltijaa. Tavoitteiden asettamisella kaavan
kaynnistyssopimuksessa ei voitaisi estdd esimerkiksi kaavasuunnittelun tai kaavan vaikutusten arvioinnin
kannalta tarpeellisten luonnosvaihtoehtojen laatimista. Tavoitteilla ei saisi siis asettaa sisallollisesti méaraavaa
agendaa kaavan laatimiselle vaan suunnittelullinen liikkumavara kaavoituksessa olisi séilytettava. Jos
kaavahankkeen edetessa osoittautuisi, ettd alkuperdisia tavoitteita ei riittdvasti saavutettaisi, olisi niita voitava
muuttaa, ja tarvittaessa myos lopettaa kaavahanke, jos etenemismahdollisuuksia ei olisi.

Pykdlan 3 momentissa saadettaisiin kaavoituksen kaynnistamissopimukseen sovellettavista muista
lainkohdista. Kéynnistamissopimukseen sovellettaisiin mitd tdman lain 3 luvussa séédettéisiin.

16 8. Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin. Pyké&ld olisi uusi. Sen tarkoituksena olisi selvent&4
tdman luvun sdénndsten soveltamisalaa suhteessa maankayttésopimussuhdetta muistuttaviin muihin sopimus-
ja oikeussuhteisiin. Pyké&lasséd ei yksiloitaisi téllaisia sopimus- ja oikeussuhteita. Pykalad olisi tarkoitus
soveltaa paitsi jo kéytossa oleviin, mutta my0s toistaiseksi tuntemattomiin menettelyihin, joilla olisi
olennaisesti sama tarkoitus.

Tarkoituksen arvioinnissa olisi keskeisestd, ettd oikeussuhteen yksi osapuoli olisi kunta ja ettd sen
tarkoituksena olisi pyrkia vaikuttamaan kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen maankayttosopimukseen
rinnastettavalla tavalla. Muitakin tarkoituksia voisi olla, mutta sd&nndsten soveltamisen ratkaisisi edella
kirjattu suhde kaavoitukseen.

Pykalalla laajennettaisiin  maank&yttosopimuksiin liittyvdn s&anndston soveltamista my6s sellaisiin
oikeussuhteisiin, jotka eivat olisi muodollisesti sopimuksia, mutta jotka liittyisivat kaavoitukseen ja kaavan
toteuttamiseen  maankayttosopimukseen  rinnastettavalla  tavalla.  Tallaisia olisivat  esimerkiksi
suunnitteluvarauksiksi tai kehittdmisvarauksiksi nimetyt menettelyt, joissa tontinvarausta muistuttavalla
tavalla kaynnistetadan tosiasiallisesti varauksen kohdealueen pitkalle vietdvd maankayton suunnittelu ennen
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alueidenkayttolain mukaisen kaavoituksen vireilletuloa. Toiminnan yhtend keskeisend tarkoituksena olisi
vaikuttaa alueelle laadittavan kaavan sisaltoon.

17 8§ Maankayttosopimuksen laatimismenettely. Pyké&lalla selkeytettdisiin  maankayttdsopimuksen
laatimismenettelya.

Pykaélan sisallon pohjana olisi nykyinen kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 b §:n 4 momentti. Kunnan
olisi tiedotettava aikomuksestaan tehdd maankayttosopimus kaavan vireille tulosta ilmoittamisen yhteydessé
ja kaavoituksen muissa kuulemisvaiheissa sekd tarpeen mukaan kaavasta muuten tiedotettaessa. Jos
sopimuksen laatimisen tarve kévisi ilmi vasta kaavan vireilletulon jalkeen, asiasta olisi tiedotettava viipymaétta
tarpeen tultua ilmi. Tiedottamisen yhteydessa olisi tuotava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut
asiat yleispiirteiselld tasolla ja annettava tieto siit&, onko tarkoitus sopia myds maanké&yttokorvauksesta.

Tiedottamisen tapa jaisi kunnan ratkaistavaksi, mutta silté edellytettéisiin kytkeytymista sopimiseen liittyvasta
kaavasta tiedottamiseen. Kunnan yleisessé tietoverkossa yllapitamat verkkosivut tarjoaisivat yhden luontevan,
kunnille tyypillisen kanavan myds sopimuksista tiedottamiseen.

Kunnan olisi huomioitava sopimuksesta ja sopimusaikomuksesta tiedottaessaan kuntalain viestintad koskevat
sdannokset, kasilla olevan asian luonteen edellyttama tiedottamisen tarve seka mahdollinen eriaikainen
paatdksenteko sopimuksesta ja kaavasta.

Tiedottamista rajaisivat julkisuuslain 24 § 1 momentin salassapitoperusteet. Kunnan ei tarvitsisi tiedottaa
sellaisesta sopimuksen osasta, joka olisi maaratty salassapidettavaksi esimerkiksi liikesalaisuuden vuoksi.
Pelkk& maankayttokorvauksen maarad ei kuitenkaan voitaisi pitdé salassapidettdvana tietona.

18 8. Maankaytto- tai kehittdmiskorvaus erityistapauksissa. Pykalassd séadettaisiin kiinteistbnomistajan
velvollisuudesta osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin erityistapauksissa.

Pykaldn 1 momentissa séadettaisiin tilanteista, joissa kiinteistonomistajalla, jolle aiheutuisi rakentamislain
(751/2023) 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan tai 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan
myo6ntamisesta tdmén lain 11 §:n 1 momentissa tarkoitettuun hy6tyyn rinnastettavaa merkittavad hyotya, olisi
velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Maank&ytto- tai
kehittdmiskorvauksen soveltamisen sallimista téllaisissa tilanteissa voitaisiin pitdd perusteltuna, kun
lupamenettelyjen mahdollistaman rakentamisen vaikutukset yhdyskuntarakentamisen tarpeeseen olisivat
samankaltaisia tai jopa samanlaisia kuin kaavalla mahdollistettavalla rakentamisella. Soveltaminen olisi
kuitenkin rajatumpaa kuin kaavoituksen yhteydessd. Rajaamisen Kkeskeisind syind olisi pidettédva
lupamenettelyjen ajallisesti ja siséllollisesti suppeampia osallistumis- ja vuorovaikutusmenettelyjé,
paasaantoisesti alemmalle tasolle kunnassa siirrettya paatdsvaltaa  ja suppeampaa
muutoksenhakumahdollisuutta. Nama seikat olisivat omiaan vahentdmaan paatoksenteon julkista kontrollia
verrattuna kaavoituksesta paattamiseen.

Pykdlan 2 momentissa sdadettdisiin  kunnan ja Kiinteisténomistajan mahdollisuudesta sopia
kiinteistonomistajan osallistumisesta kustannuksiin tai kunnan mahdollisuudesta maaraté kiinteistonomistajan
maksettavaksi tdmén lain 19 §:sséd tarkoitettu kehittdmiskorvaus. Sopimus voisi koskea vain kustannuksiin
osallistumista eika siihen sovellettaisi tdman lain 13 §:n sdannoksid. Sopimuksen laadintamenettelyssa olisi
noudatettava lupamenettelyyn soveltaen mité 16 §:ssd sdédetéan.

Pykalan 3 momentin mukaan kustannuksiin osallistumista koskeva sopimus tai paatos kehittdmiskorvauksesta
voitaisiin tehda vain jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja korvauksen perusteista olisi
paatetty lainvoiman saaneessa maapoliittisessa ohjelmassa. Arvonnousun merkittdvyyden kynnysarvon ja
korvauksen madran ylarajaan sovellettaisiin mita tdman lain 20 §:ssd saddettdisiin. Sdannoksessa esitettisiin
kaytettavaksi joko kehittdmiskorvausta tai yksinomaan kustannuksiin perustuvaa sopimuskorvausta.
Liséedellytyksena olisi, ettd kunta olisi ottanut menettelyn kéayttéon linjaamalla siitd maapoliittisessa
ohjelmassaan.

19 8. Kehittamiskorvaus. Kehittdmiskorvausta koskevat yleiset sadnnokset siséltyisivat tdhan lainkohtaan.
Pykala vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 ¢ 8§:n padsisaltod, silla poikkeuksella, ettd
kehittdmiskorvauksen méarédamisen kynnyksesta saédettdisiin seuraavassa pykalassa.

Kehittdmiskorvausmenettely olisi edelleen tarkoitettu sopimiseen néhden toissijaiseksi ja sen olennainen
siséltd sdilyisi ennallaan. Kehittdmiskorvaus voisi liittyd vain asemakaavoitukseen kuten nyky&aénkin.
Keskeinen perustelu olisi se, ettd nimenomaan asemakaavan toteuttaminen tuottaa kunnalle yleisten alueiden
toteuttamisvelvollisuuden toisin kuin yleiskaava.
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Voimassa olevan lainsdddanndén mukaan kunta voi perid kehittdmiskorvauksen kiinteistdnomistajalta, jos
kiinteistobnomistajan  kanssa ei ole syntynyt sopimusta h&nen osallistumisestaan  kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kyseessd on harvoin kaytetty ja myds harvoin
kaytettavaksi tarkoitettu menettely, jolla on pyritty varmistamaan yhdenvertaisen kohtelun
vahimmaisvaatimukset ja kiinteistonomistajan osallistumisvelvollisuuden toteutuminen.

Kehittamiskorvauksesta alun perin saddettaessa sen tarkoitukseksi madariteltiin nimenomaan maanomistajien
tasapuolisen kohtelun turvaaminen (HE 167/2022 vp, s. 16). Korkeimman hallinto-oikeuden
ennakkopaatoksessa KHO 2012:31 on alihintaiseksi vaitettyd maankayttokorvausta arvioitaessa otettu
huomioon muun ohessa Euroopan unionin Kilpailulainsaadantd. Paatoksessa KHO 2021:24 on erityisesti
arvioitu sopimuskorvauksen alihintaisuutta suhteessa kunnan maapoliittisiin linjauksiin ja linjausten
soveltamiseen liittyvad liikkumavaraa yksittaisessa tapauksessa.

Harkinnanvara kehittdmiskorvauksen perimisessa voisi synnyttdd kiinteistonomistajien epéyhdenvertaista
kohtelua. Kiinteistbnomistajan osallistumisvastuuta koskevan 11 8:n mukaan Kkiinteistonomistajia olisi
kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta siitd, toteutuuko osallistumisvastuu sopimuskorvauksena
(maankayttokorvaus) vai kehittamiskorvauksena. EU-lainsdaddanndn vaatimusten wvuoksi on lisaksi
varmistettava, ettei kehittdmiskorvausta koskeva péatds sisélla tukea, joka véaristdd tai uhkaa véaristaa
kilpailua suosimalla jotakin yritystd tai tuotannonalaa Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen
(SEUT 107 ja 108 art.) vastaisesti. Tast4 ei saddetd yhdyskuntakehittdmislaissa, mutta SEUT on jo sellaisenaan
noudatettavaa EU-lainsdddant6d, jonka sisalté on huomioitava my6s yhdyskuntakehittamislain
soveltamisalalla.

Kehittamiskorvauksella jaettaisiin yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Peruste olisi sama kuin voimassa
olevassa laissa, mutta saannds pyrittéisiin Kirjoittamaan yksiselitteisempadn muotoon. Kehittdmiskorvauksen
perusteena olevista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista olisi sdadetty 12 8:ssa.

Kiinteistdnomistajalle kohdennettavan maksuosuuden laskennassa laskettaisiin ensin koko kohdealueen
yhdyskuntarakentamisen kustannukset. Tama olisi se summa, joka jaetaan kiinteistbnomistajien kesken
maksettavaksi kehittdmiskorvauksena. Kiinteiston arvonnousu olisi, kuten nytkin, maksun jakamisen peruste.
Kiinteiston arvonnousun méaéritelmé olisi lain 3 8:ssé. Sadnnoksessd madriteltéisiin, mitd kiinteiston
arvonnousulla tarkoitetaan. Korvausta maériteltaessa kiinteistonomistajan kaava-alueella omistamien
kiinteistdjen yhteenlaskettu arvonnousu suhteutettaisiin koko kaava-alueen arvonnousuun. Arvonnousu ei olisi
edelleenk&&n maksun peruste.

Arvonnousua arvioitaessa olisi lahtotilanteena kiinteiston arvo ennen kaavan laatimista tai muuttamista.
Kohteen arvoa lahtotilanteessa arvioitaessa olisi otettava huomioon rakentaminen, joka olisi perustunut
aiempaan lainvoimaiseen lupaan, vaikka rakentaminen ei olisikaan perustunut asemakaavaan. Tilanne voisi
olla tallainen, jos kiinteistolla olisi jo rakennus tai rakennuksia ennen ensimmadistd asemakaavaa, tai jos
kiinteistolla oleva rakentaminen olisi maaréltaan ylittanyt tai laadultaan poikennut asemakaavan sallimasta,
mutta olisi perustunut lainvoimaiseen lupaan. Naihin on rinnastettava tilanne, jossa lupa olisi myonnetty ja
rakentaminen olisi aloitettu, mutta kesken. Tilanteet, joissa luvan saanutta rakentamista ei olisi aloitettukaan,
oIi:sé S)rqyta arvioida tapauskohtaisesti. Luvan hakemisesta ja saamisesta ilman tarkoitusta rakentaa ei pitdisi
voida hyotya.

Kiinteistdnomistajien valinen jakosuhde méaardytyisi kunkin kiinteistdnomistajan omaisuuden arvonnousun
perusteella. Koko alueen arvonnousu olisi luonnollisestikin kaikkien kohdealueen kiinteistdjen yhteenlaskettu
arvonnousu. Kullekin kiinteistonomistajalle laskettaisiin hdnen omaisuutensa arvonnousun osuus koko kaava-
alueen arvonnoususta. Nain saataisiin omistajakohtainen suhdeluku yhdyskuntarakentamisen kustannusten
jakamiseen kehittdmiskorvauksena.

Kunkin Kiinteistbn arvonnousussa huomioitaisiin - myds arvonnousua pienentdvia tekijoitd. Kaavan
toteuttaminen voi edellyttaa esimerkiksi olemassa olevien rakennusten purkamisia, kunnallisteknisten johtojen
siirtdmista taikka pilaantuneen maaperan kunnostamista. Téllaiset tekijat voisivat pienentéd kaavan tuottamaa
kiinteistobn arvonnousua ja siten pienentdvat myds sitd suhdelukua, jonka perusteella kyseisen
kiinteistdnomistajan osuus kustannuksista lasketaan. Arvioinnissa olisi huomioitava 12 ja 13 §:n sisalto.

Edelld kuvattua kehittdmiskorvauksen laskentatapaa ei pida sekoittaa kehittdmiskorvauksen enimmaismaaraé
rajoittavaan séannokseen 20 8§:n 2 momentissa. Siind olisi kysymys sen tarkistamisesta, ettei
kustannusperusteisesti laskettu kehittdmiskorvaus olisi kohtuuton suhteessa omaisuuden arvonnousuun. Tat4
selvennetadn kyseisen pykalan perusteluissa.
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Kéytannon tilanteissa laskennassa jouduttaisiin huomioimaan my6s sopimukseen perustuvat korvaukset
(maanké&yttokorvaukset), samoin  kuin  sopimustoiminnassa  olisi  huomioitava  mahdollisuus
kehittdmiskorvauksen soveltamiseen. Tama tekee laskennasta vaikeampaa erityisesti yhdenvertaisuuden
nakokulmasta, etenkin koska sopimustoiminnassa ei ole yksiselitteista velvoitetta pysyd yksinomaan
kustannusperusteisuudessa.

Kuten nykyaankin, arvonnousua maariteltaessa noudatettaisiin soveltuvin osin mita lunastuslaissa saadetaan
omaisuuden arvon arvioinnista.

20 8. Kehittdmiskorvauksen maaraamisen edellytykset ja enimmdaismadrd. Kehittdmiskorvausta ei saa
voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 ¢ §:n 4 momentin mukaan maaratd, jos kaavan
kiinteistolle (tontille) tuottama arvonnousu ei ole merkittdva. Numeerisena kynnyksend on asuntorakentamisen
osalta rakennusoikeuden tai lisarakennusoikeuden 500 k-m? maard. Tata suurempi lisdys katsotaan
merkittavéksi. Muusta syysta tapahtuvan arvonnousun merkittavyydelle ei ole mééritelty vastaavaa tasmallistéa
kynnysta. Kaytanndssa merkittavyyttd on arvioitu ndissa tilanteissa suhteessa asuntorakentamiselle annettuun
tasmalliseen kynnysarvoon, jonka avulla on laskettavissa myds arvonnousun rahaméaarédinen arvo kohteen
sijainnissa.

Kehittdmiskorvauksen maéra ei saa voimassa olevan sdénnoksen mukaan ylittdd 60 %:a asemakaavan
mukaisen tontin arvonnoususta (kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 f 8). Sddnndksen tarkoituksena on,
ettd ei syntyisi tilannetta, jossa kiinteistén arvonnousu kaytettaisiin kokonaisuudessaan tai omistajan kannalta
kohtuuttoman suurelta osalta yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaamiseen. Lahtdkohtana ylarajan
valinnassa on ollut arvio kunnissa tuolloin noudatetusta k&ytdnnosta. (ks. HE 167/2002 vp, s. 16).

Edelld mainitut arvonnousun merkittdvyyden kynnysarvo ja korvauksen enimméaismadra suhteessa
arvonnousuun keskitettéisiin tahén pykalaan, jolloin kehittdmiskorvauksen maarén lilkkkumavara olisi helposti
hahmotettavissa. Kunnille annettaisiin jossain maarin enemman harkinnanvaraa rajojen paattdmisessd, mitéa
selostetaan my6hempéna.

Merkittavan arvonnousun alaraja esitetaan sailytettavaksi ennallaan 500 k-m?:ssa 3 momentissa esitetyin
poikkeuksin. Nelidmetrimadrainen kynnysarvo on sikéli perusteltu, ettd se suhteutuu automaattisesti
taloudelliselta arvoltaan kohdealueen tonttimarkkinaan, koska nimenomaisesti rakennusoikeuden hinta reagoi
alueella vallitsevaan kysyntaan. Ongelmana on, etta euroiksi laskettuna arvonnousun vaihtelu on yksittdisenkin
kunnan siséll& jopa monikymmenkertaista.

Tasméllistd perustetta tietyn neliomaaran valitsemiselle ei voida objektiivisesti maéaritella.
Kerrosneliometrirajan merkitysta voi hahmottaa neliomaaran mahdollistaman asuinrakentamisen avulla. 500
k-m? vastaa likimain kahden tavanomaisen erillispientalon rakennusoikeutta, noin kuutta rivitalokolmiota tai
noin kahdeksaa kerrostalokaksiota. Asuinrakentamisen maaran ja sitd kautta muodostuvan kayttdarvon
nakokulmasta eri alueille ja eri kuntiin sijoittuva rakentaminen on keskenéan vertailukelpoista. Epatasapaino
muodostuu voimakkaasti eriytyneestd rakentamisen kKysynnasté.

Kohdealueen ja tasmaéllisen sijaintipaikan kysynndn perusteella 500 asuinkerrosnelidmetrin
rakentamismahdollisuuden (rakennusoikeuden) taloudellinen arvo voi vaihdella muutamasta tuhannesta
eurosta satoihin tuhansiin euroihin. Erittain kysytyilla alueilla, joilla rakennusoikeuden arvo on korkea, 500 k-
m?2:n rakennusoikeuden arvo voi hyvinkin ylittaa miljoona euroa.

Merkittavan alueellisen vaihtelun vuoksi kunta voisi edelleenkin paattdd korkeammastakin sovellettavasta
kehittdmiskorvauksen kynnysarvosta, mikd vastaisi voimassa olevaa sadnnostd. Tastd s&édettdisiin 3
momentissa. Alueilla, joilla rakennusoikeuden arvo on poikkeuksellisen korkea, kunta voisi saman lainkohdan
perusteella paattaa jatkossa myds alemmasta kynnysarvosta. Kynnysarvo voisi siten jatkossa joustaa kahteen
suuntaan, mill& huomioitaisiin kysyntéeroja nykyista paremmin.

Jalkimmaisessa tapauksessa kynnysarvo voisi olla alimmillaan 300 k-m?. Tama mahdollisuus voisi tulla
sovellettavaksi sellaisella kaavoitettavalla alueella tai kunnan osa-alueella, jolla rakennusoikeuden arvo olisi
poikkeuksellisen korkea ja jolla sen vuoksi voitaisiin kerrosneliometrimaaraltaan 500 k-m?:a pienempadkin
lisdrakentamismahdollisuutta pitd4 arvoltaan merkittdvand. Sadnndksen sanamuodolla 3 momentin kohdassa
3 on kaksi keskeistd tarkoitusta. Ensinndkin kyse olisi 1 momentin tarkoittaman merkittdvan arvonnousun
vaatimuksen soveltamisesta erityiseksi katsottavassa tilanteessa. Toiseksi kohdan 3 kayttdon ottaminen olisi
rajattua ja kaytettavissa vain, jos alueen rakennusoikeuden poikkeuksellisen korkea arvo tuottaisi téllaisen
merkittdvén arvonnousun pienemmalld rakentamisen maaralla. Poikkeuksellisuutta arvioitaessa keskeisié
vertailukohtia olisivat kunnan muut osa-alueet ja seutu tai kaupunkiseutu, jos kuntajaotus tata edellyttaisi.
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Poikkeuksellisen korkeaksi rakennusoikeuden arvo olisi joka tapauksessa mahdollista katsoa enintddn pienessa
osassa kunnan aluetta.

Esimerkiksi Helsingin kaupunki soveltaa maapoliittisten linjaustensa mukaan
maankayttdsopimuskéaytanndssaan 700 000-1 000 000 euron arvonnousun kynnystd asemakaava- ja
asemakaavamuutosalueilla®. Jos rakennusoikeuden arvo ylittdi esimerkiksi 2000 €/k-m?, kuten Helsingissé
korkean kysynnan alueilla, ylittyy miljoonan euron raja, kun rakennusoikeuden lisdys on 500 k-m?. Selvasti
korkeampiakin rakennusoikeuden arvoja on Helsingissda kauppahintatilastojen mukaan maksettu. On
huomioitava, ettd arvonnousun laskeminen ei ole yksittaisissd tapauksissa yhta suoraviivaista kuin edella
kuvatussa laskelmassa. Kuitenkin laskelma antaa kasityksen siitd, millaisia euromaaraisia eroja
kerrosneliometrimadrdinen merkittavan arvonnousun kynnys voi siséltaa.

Kerrosalamaardisen kynnysarvon alentamisella ei olisi vaikutusta tavanomaiseen omakotirakentamiseen.
Alentaminen voisi siis tulla kyseeseen vain poikkeuksellisen korkean maanarvon alueilla, ja todenndkdisimmin
muussa kuin pientalotyyppisessa rakentamisessa, koska tallaisilla alueilla tavoitellaan suurta
rakennusoikeuden maaréa. Tavanomaista omakotirakentamista ei suuntaudu téllaisille alueille.

Arvonnousun merkittavyys on luonnollisesti erittain paikkasidonnaista eiké samoja nelio- ja euromaéria voi
soveltaa maan eri osissa. Yksittadisen kunnan siséllakin erot rakennusoikeuden arvossa voisivat olla erittain
suuria. Paikallista kynnysarvoa harkittaessa se olisi syytd suhteuttaa paitsi kysyntddn myds
rakentamismahdollisuuden tuottamisen kustannuksiin. Vahéisen kysynnan alueella esimerkiksi yhden
pientalotontin muutaman tuhannen euron markkina-arvo ei vastaisi edes tontin tuottamisen kustannusta, joten
kynnysta olisi perusteltua nostaa merkittavéastikin.

Kehittamiskorvauksen madran ylaraja (2 momentti) on tarkoitettu varmistamaan sen, ettd
kiinteistonomistajalle ja4 aina osuus kaavan tuottamasta arvonnoususta. Yl&raja asetettaisiin suhteessa
arvonousun maaraan kuten nykyaankin. Kyse ei olisi siitd, ettd korvaus madrattaisiin prosenttiosuutena
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, vaan saannoksella varmistettaisiin, ettd kustannuksiin perustuvan
korvauksen maara ei ylittaisi prosenttimaaraisesti ilmoitettua ylarajaa suhteessa kiinteiston arvonnousuun.
Tatd ei pida sekoittaa useiden kuntien soveltamaan maankayttésopimusmenettelyyn, jossa maankayttokorvaus
madritell&&n suhteessa arvonousuun.

Korvauksen enimmaismaaran leikkuri séilytettéisiin nykyisen mukaisesti 60 9%:na muodostuvasta
arvonnoususta. Myds ylarajan maarittdmisessa olisi kyse valinnasta eika tdsmallisesti oikeaa arvoa voisi
faktaperustaisesti maarittda. Saannoksella madriteltaisiin, mink& osuuden arvonnoususta olisi aina
kehittdmiskorvaus méarattaessé jaatava omistajalle. Kehittdmiskorvauksen maéran leikkuri varmistaisi, etté
kaavan tuottamasta hyodysta jaisi vahintdan 40 prosenttia kiinteistonomistajalle kustannuksiin osallistumisen
jalkeen. Kadnteisesti se tarkoittaisi, ettd kunnan osuus yhdyskuntarakentamisen kustannuksista olisi suurempi
silloin, kun ylarajan leikkuria jouduttaisiin soveltamaan. Kustannusten ja korvauksen erotus jaisi siis kunnan
veronmaksajien katettavaksi.

Ylaraja tulisi kdytdnnossé sovellettavaksi tilanteissa, joissa yhdyskuntarakentamisen kustannukset olisivat
korkeita suhteessa arvonnousuun. Tyypillisimmissa tilanteissa olisi kyse siitd, ettd arvonnousu olisi heikkoa
eli rakennusoikeuden arvo ei olisi korkea. Alueilla, joissa kysynta ja siihen perustuva arvonnousu olisivat
suuria, kehittdmiskorvauksen ylaraja tulisi sovellettavaksi harvoin, koska kehittamiskorvaus olisi edelleenkin
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin perustuva maksu. Kustannukset eivat valttdmattd nouse samassa
suhteessa kuin rakentamismahdollisuuden taloudellinen arvo voimakkaan kysynnén alueilla. Soveltaminen
voisi talloin liittyd esimerkiksi tapauksiin, joissa tontin rakentamiskelpoiseksi saattaminen esirakentamalla
tuottaisi suuria kustannuksia, jotka leikkaisivat arvonnousua, taikka tilanteisiin, joissa syntyisi huomattavia
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia jo rakennetulla alueella esimerkiksi merkittavista parannuksista
liikennejarjestelyihin.

Kunnan toimivallasta prosenttirajan alentamisessa saadettaisiin 3 momentissa. Talla voitaisiin tarpeen mukaan
ottaa huomioon paikalliset olosuhteet ja sovittaa tarvittaessa arvoja paremmin kiinteistokehittamista tukeviksi.
Mahdollisuuden ké&yttdminen tulisi todennakdisesti harkittavaksi vahdisemman kysynnan alueilla tai ajallisesti
rajattuna pitkittyneen taantuman tilanteessa. Saannoksessa ei asetettaisi rajaa sille, kuinka suuria muutoksia
voidaan tehdd. Kunta joutuisi asiasta paattdessadén kuitenkin arvioimaan kiinteistonomistajien yhdenvertaisen
kohtelun toteutumista ja mahdollisen EU-s&&nndsten vastaisen tuen syntymistd. Muusta kuin sddnndksen
edellyttdmastd prosenttirajasta pdadtettdesséd olisi arvioitava Kkiinteistonomistajalle jadvan osuuden
kohtuullisuutta kunnan olosuhteet huomioon ottaen.

4 Maapoliittiset linjaukset ja tilastot | Helsingin kaupunki
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Kerrosneliometri- ja prosenttirajaa koskeva 3 momentin mukainen kunnan paatos olisi tehtdva padsdannon
mukaan osana kunnan maapoliittista ohjelmaa. Talla voitaisiin parhaiten turvata sd&nnoksen edellyttdmé
kiinteistonomistajien yhdenvertainen kohtelu ja osallistumismahdollisuudet. P&&tds voitaisiin tehda erillisend
siind tapauksessa, etta se koskisi yksittaista kaavoitettavaa aluetta. Kaavoitettavalla alueella tarkoitettaisiin
aluetta, jonka asemakaava tai asemakaavan muutos laadittaisiin ja hyvéksyttaisiin yhdella kertaa. Paatos olisi
sédannoksen mukaan mahdollista tehdd koko kuntaa, kunnan yhtenaistd osa-aluetta tai kaavoitettavaa aluetta
koskevana kuitenkin niin, etté kerrosneliometrirajan alentamista koskevaa péatos ei voisi koskea koko kunnan
aluetta.

Kehittdmiskorvausperusteiden suora rinnastaminen maankayttokorvauksen suuruuteen ei vastaisi nykyisen
eikéd ehdotettavan sdanndston sisaltéa ja tarkoitusta. Yhteys syntyisi yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen
kautta. Maankayttosopimuksen sisallosta (myds korvauksen madréstd) voitaisiin edelleenkin sopia laajemmin
kuin kehittdmiskorvausta koskevat sdédnnokset edellyttavét. Laajemmin sopiminen tarkoittaisi suurempaa
vapautta sopimuksen sisallélle. Yhdenvertaisuuden toteutuminen ei olisi matemaattisesti tarkasteltua
tdsmallistd vastaavuutta vaan siind olisi otettava huomioon muun muassa kohdealueiden olosuhteista ja
mahdollisista muista sopimusehdoista aiheutuvia tekijoitd. Yhdenvertaisuuden arvioimisessa olisi
lilkkumavaraa, kuten kaavoitukseen ja maankayttokorvauksiin liittyvistd oikeustapauksista voidaan paatella
(korvauksista ks. KHO 2012:31 ja KHO 2021:24 sekd KHO 2016:8 ja kaavoituksesta esim. KHO 2014:76 ja
KHO 2017:202).

21 8. Yhdyskuntarakentamisen toimenpiteiden toteutusvelvollisuus. VVoimassa olevan kaavojen toteuttamisesta
annetun lain 91 d &n 3 momentin mukaan kunnan on pyrittdva toteuttamaan ne toimenpiteet, joiden
kustannukset on otettu huomioon kehittamiskorvausta maarattaessa, viimeistaan 10 vuoden kuluessa siitd, kun
kehittdmiskorvauksen maaradmistd koskeva paatos on tullut lainvoimaiseksi. S&énnds sisaltaa tavoitteellisen
aikarajan toteuttamistoimille, mutta rajan noudattamatta jattamisella ei ole seurauksia.

Padsaannoksi, joka ilmaistaisiin 1 momentissa, esitetddn kehittdmiskorvauksen perusteena olevien
toimenpiteiden toteuttamista olennaisilta osiltaan asemakaavan mukaisen maankayton toteutumisen
edellyttdmassa ajassa. Tama vastaisi voimassa olevien kaavojen toteuttamisesta annetun lain 86 ja 90 8:n
mukaista velvoitetta katujen ja muiden yleisten alueiden toteuttamiselle.

Pykéladn esitetadn sisallytettavaksi kunnalle velvoite palauttaa kehittdmiskorvaus tai osa siitd, jos niita
toimenpiteitd, joiden kustannukset olisi otettu huomioon kehittdmiskorvausta maarattaessa, ei olennaisilta
osiltaan olisi toteutettu 15 vuoden kuluessa siita, kun kehittamiskorvaus on maksettu kunnalle. Vuosimaaraisen
enimmaisrajan asettaminen toimenpiteille suojaisi kiinteistonomistajien oikeuksia. Nykyisissa sadnnoksissa
kunnalle ei ole méaéritelty sitovaa toteuttamisvelvoitetta. Velvoitteella palauttaa kehittdmiskorvaus, jos
toimenpiteitd ei olisi olennaisilta osiltaan tehty, olisi merkittdvé taloudellinen vaikutus. Se olisi kuntien
kannalta merkittdvd kannuste toimien toteuttamiseen. Esitettdva vuosimadra on suhteutettu asetettavaan
taloudelliseen uhkaan. Pidempi toteuttamisaika yhdistettyna velvollisuuteen palauttaa maksu asetettavien
ehtojen tayttyessé olisi selvésti velvoittavampi vaatimus kuin voimassa olevassa lainsdadannossé.

Palautettavalle korvaukselle olisi maksettava korkolain (633/1982) 12 8:n mukainen korko
kehittdmiskorvauksen — maksupéivastd lukien. Tadman tarkoituksena olisi  sdilyttdd maksetun
kehittdmiskorvauksen arvo. Kyse ei olisi viivastyskorosta vaan tuottokorosta. Oikeus korkolain 7 8:n
mukaiseen viivastyskorkoon syntyisi siind tilanteessa, kun peruste kehittdmiskorvauksen palauttamiselle olisi
syntynyt sddnndksen 2 momentin mukaisesti ja korvauksen palautus viivastyisi. Korkoa koskevat sddnnokset
olisivat vastaavat my0s kehittdmiskorvauksen maksamisen osalta (jaljempénéa 23 ja 27 8§).

Maksun palautukseen oikeutettu olisi se, joka olisi suorittanut kehittdmiskorvauksen kunnalle, tai jos alue on
maksun méarédamisen jalkeen luovutettu vastikkeellisella saannolla, se, jolle alue olisi luovutettu. Kun alue
kehittdmiskorvauksen maksamisen jalkeen luovutettaisiin vastikkeellisesti edelleen, olisi katsottava, etta
maksettu kehittdmiskorvaus olisi huomioitu luovutuksen vastikkeessa (kauppahinta tai maanvuokra).

Palauttaminen edellyttdisi palautukseen oikeutetun hakemusta, koska palauttaminen olisi nimenomaisesti
tdman etujen mukaista. Kunta voisi myds palauttaa maksun oma-aloitteisesti ennen 15 vuoden maéraaikaa, jos
olisi selvad, ettd 1 momentissa tarkoitettuja toimenpiteité ei voitaisi toteuttaa olennaisilta osiltaan méaraajan
kuluessa.

Kyseessa olisi julkisoikeudellinen maksu, joten mahdolliset maksun palauttamista koskevat riita-asiat

kasiteltaisiin  hallintoriita-asiana  hallinto-oikeudessa.  Menettelystd  s&&detddn  oikeudenkéynnista
hallintoasioissa annetussa laissa (808/2019).
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Pykald koskisi vain kehittdmiskorvausta. Maank&yttésopimussuhteen ehdoista pééatettdisiin sopimuksella.
Maankayttésopimukseen voitaisiin laajemmin sopimisen puitteissa sisallyttdd sopimusehtoja, joilla
asetettaisiin sopimusosapuolille aikaméaarid kaavan toteuttamisessa. Aikamaarat voisivat liittya kunnan
velvollisuuteen toteuttaa yleisid alueita, ja Kiinteistonomistajien velvollisuuteen toteuttaa kaavan
mahdollistamia talonrakennushankkeita. Sopimusosapuolet voisivat halutessaan tehostaa
toteutusvelvollisuutta sopimussakolla. Téallaisissa sopimusehdoissa ei kuitenkaan olisi  kysymys
julkisoikeudellisesta toteuttamisvelvollisuudesta, kuten kehittdmiskorvaukseen liittyvéassa
yhdyskuntarakentamisen  toteutusvelvollisuudessa, = vaan  osapuolten  keskend&n  pattdmaésta
sopimusvelvoitteesta.

22 8. Kehittdmiskorvauksen maarédaminen. Kehittdmiskorvauksen maaradmisesta péattdisi edelleen kunta.
Kunnanvaltuusto voisi hallintosdanndssé siirtaa toimivallan kunnan muulle toimielimelle, luottamushenkilélle
tai viranhaltijalle (KuntaL, 91.1 8), jos kunta ei katsoisi tarkoituksenmukaiseksi, ettd valtuusto paattaisi
kehittamiskorvauksesta. Saanngs vastaisi voimassa olevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 g 8:n 1
momenttia.

Voimassa olevan lain mukaan paéatds kehittdmiskorvauksen madradmisestd on tehtavd viipymatta
asemakaavan hyvaksymisen jalkeen. Nykyinen paétoksenteolle asetettu aikamé&ard on vaikeatulkintainen,
joten sadnnoksessé esitetddn asetettavaksi yhden vuoden aikaraja péaatoksen tekemiselle. Aika laskettaisiin
asemakaavan hyvéksymispaatoksestd. Jos médréaikaa ei noudatettaisi, oikeus kehittdmiskorvauksen
saamiseen raukeaisi.

Asemakaavan hyvaksymispaatosta koskeva mahdollinen valitus ei estaisi kehittamiskorvausta koskevan
paatoksen tekemista, koska korvauksen maksuunpano ei olisi mahdollista ennen kuin asemakaava olisi saanut
lainvoiman ja kaavan mukainen rakentaminen olisi mahdollista.

Kuten nykyisinkin, kehittdmiskorvauspaatoksesta tulisi ilmeta korvauksen maaraamisen perusteet. Paatos olisi
toimitettava maksuvelvolliselle todisteellisella tiedoksiannolla, koska se olisi maksuvelvollista velvoittava ja
muutoksenhakuaika alkaisi kulua paatoksen saamisesta.

Kehittdmiskorvauksen méaardédmistd koskevan asian kasittelyyn ja paédtoksen tekemiseen sovellettaisiin
hallintolakia. Kehittdmiskorvauksen méaardaminen olisi luonteeltaan hallintoasia, joka ratkaistaisiin
yksityiskohtaisten sédanndsten puitteissa eika siihen liittyisi mainittavasti tarkoituksenmukaisuusharkintaa,
mink& vuoksi asiaan soveltuisivat hyvin hallintolain mukaiset menettelyt.

Pa&saantoné olisi jatkossakin, ettd kehittdmiskorvaus voitaisiin maératé vain, jos asemakaava-alueelle olisi
hyvéksytty tonttijako. Tonttijako voisi olla joko asemakaavan yhteydessa hyvaksytty tai erillinen, minké
vuoksi tonttijaosta paattdmisen tavasta ei mainittaisi erikseen. Tonttijaosta paattamisen tavan valinnassa olisi
syyta huomioida kehittamiskorvauksen maaraamiselle edellisessa momentissa asetettu aikaraja.

Kehittdmiskorvaus —maérattaisiin -~ edelleen  l&htokohtaisesti  kullekin tontille erikseen. Samaan
kéyttotarkoitukseen osoitetulla korttelialueella, jolla olisi yksi omistaja, ei tonttijako olisi edelleenk&an
tarpeen, ja talldin kehittdmiskorvaus voitaisiin maaréta korttelikohtaisesti.

23 8. Kehittamiskorvaukselle suoritettava korko. Kehittdmiskorvaukselle olisi suoritettava korkolain 12 8:n
tarkoittama vuotuinen korko alkaen kahden vuoden kuluttua siitd ajankohdasta, kun asemakaava, tonttijako ja
kehittdmiskorvauksen maaraamista koskeva paatds olisivat tulleet voimaan tai lainvoimaisiksi. Korkoa ei
suoritettaisi ajalta, jolloin tontilla olisi voimassa alueidenkayttdlain X §:n mukainen rakennuskielto. S&&nnos
vastaisi tarkoitukseltaan voimassa olevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 g §:n 2 momenttia, mutta
kiintedn 2 prosentin koron sijaan esitettdisiin sovellettavaksi korkolain 12 8:n mukaista viitekorkoa.

24 8. Lausunnon pyytdminen ja  kiinteistbnomistajan  kuuleminen. Lausunnon  pyytdmista
Maanmittauslaitokselta ja kiinteisténomistajan kuulemista koskeva saannés sdilyisi padasialliselta sisalloltaan
kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 h §:n mukaisena laajennettuna kuitenkin niin, ettd muunkin
puolueettoman arvioijan kéyttdminen olisi mahdollista. Maanmittauslaitos tekee jatkuvasti erityisesti
lunastustoimituksissa vastaavaa omaisuuden arvon arviointia ja on kuntaan ndhden asemaltaan puolueeton.

Kuntalain 130 §:ssd@ sdddetddn kunnan omistaman Kiinteiston luovutuksen tai vuokrasopimuksen
markkinaehtoisuuden maérittelystd. Voimassa olevan 130 8:n 2 momentin sddnndsta puolueettoman arvioijan
kayttamisesta kiinteiston markkina-arvon arvioimisessa on kaytetty ilmeisen sujuvasti ja ongelmattomasti.
Arvonnousun arviointi kehittdmiskorvauksen yhteydessa olisi ammattitaito- ja
puolueettomuusvaatimukseltaan hyvin saman tyyppinen tehtava kuin KuntaL 130.2 8:n tarkoittama tehtava.
Kuntal 130 §:n perusteluissa todetaan mm. seuraavaa: ”Arvioijalla tarkoitetaan hyvimaineista henkil4d, joka
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on suorittanut alalle soveltuvan tutkinnon, jolla on riittdvd kokemus ja joka on péteva arvioimaan kyseisen
tyyppisia maa-alueita ja rakennuksia kyseiselld alueella. Arvioijan on oltava tehtdviddn suorittaessaan
riippumaton. Julkisilla viranomaisilla ei ole oikeutta antaa hanelle méarayksid arvioinnin tuloksesta” (HE
268/2014 vp, s. 233).

Pykélastd poistettaisiin viittaus kuntalakiin, koska kehittdmiskorvauksen madraamisesséd siirryttaisiin
noudattamaan hallintolakia. Tieto kuulemisesta voitaisiin antaa kiinteistonomistajalle tavallisena
tiedoksiantona, koska vasta asiaa koskeva paatds olisi silla tavoin kiinteistonomistajaa velvoittava, etta
todisteellisen tiedoksiannon kayttamista olisi edellytettava (hallintolaki 60 8).

25 8. Kehittdmiskorvauksen maksuvelvollisuus ja maksuunpanon ajankohta. Kehittdmiskorvauksen
maksamisesta vastaavaa koskevaa pykélda selvennettdisiin siten, ettd jos alue olisi kehittdmiskorvauksen
madradamisen jalkeen luovutettu vastikkeettomalla saannolla, siirtyisi vastuu korvauksen maksamisesta uudelle
omistajalle. Jos omistus olisi siirtynyt ennen kehittdmiskorvauksen maaraamistd, korvauksen maksamisesta
vastaisi luonnollisestikin korvauksen maaraamisajankohdan aikainen omistaja.

Kehittdmiskorvauksen maksuunpanon ajankohta kytkettaisiin edelleen asemakaavan perusteella mydnnetyn
rakentamisluvan lainvoimaisuuteen. Voimassa olevan sadnndksen tarkoituksena on ollut, ettd
kehittdmiskorvaus peritddn kiinteistonomistajalta kaavan antaman rakentamismahdollisuuden ja hyddyn
konkretisoiduttua, jolloin on oletettavaa, ettd kaava-aluetta palveleva yhdyskuntarakentaminen on useimmiten
jo suoritettu. Nykyista sadnndsta vastaava maksuajankohta olisi kompromissi kunnalle aiheutuvien menojen
toteutumisen ajankohdan ja rakentajalle syntyvien tulojen ajankohdan valilla. Lahtékohtaisesti kunnan olisi
toteutettava vahintaankin kohdealueen kadut ennen korttelialueiden rakentamista siihen kuntoon, ettd kortteliin
pédsee ja ettd teknisten verkkojen toteuttajat pystyvét toteuttamaan vahintd&nkin rakentamisvaiheen
eﬂellyétémén tekniikan. Tekniset verkot toteutetaan paasaéntoisesti katualueille kadunrakentamisen
yhteydessa.

Perusteltuna vaihtoehtona ajankohdalle olisi mahdollista harkita maksuunpanon kytkemisté yleisten alueiden
tai niiden olennaisen osan toteuttamiseen. Ajankohta vastaisi silloin kunnan maksettaviksi tulevien
kustannusten  syntymisen  ajankohtaa. Se  vastaisi my6s pdasdéntdista  kiinteistonomistajan
rakentamismahdollisuuden syntymisen ajankohtaa sekd kaavan ettd yleisten alueiden toteutuneisuuden
perusteella. Td&mé& vaihtoehto olisi kustannusvastaavuuden toteutumisen kannalta perusteltu. Samalla se
tuottaisi Kiinteistonomistajalle taloudellisen intressin rakentamismahdollisuuden realisoimiseen.

Kiinteistdnomistajan mahdollisuus pyytaa kehittdmiskorvauksen maksuunpanoa jo ennen saddettya
ajankohtaa olisi tarpeen sdilyttdd. Omistaja voisi ndin vapauttaa kiinteiston myohemmaéstd maksusta
esimerkiksi kiinteiston luovuttamista valmistelevana toimena.

26 8. Kehittdmiskorvauksen maksuunpano ja erdantyminen. S&annds vastaisi pitkalti voimassa olevaa
saantelya kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 j ja 91 | §:ssd. Erona nykyiseen saantelyyn olisi, etta
kehittdmiskorvauksesta voitaisiin perid vain osa siind tilanteessa, jossa kiinteisténomistajan alueesta
luovutettaisiin vastikkeellisella saannolla vahadinen osa. Tdma rinnastuisi tilanteeseen, jossa rakentamisluvan
perusteella toteutettaisiin vain vahdinen osa tontille kaavassa osoitetun rakennusoikeuden tai sen lisdyksen
méaarésta. Muutos noudattaisi nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 i 8:n periaatetta lainvoimaisen
rakentamisluvan ja vastikkeellisen saannon rinnastamisesta.

Kunta ja kiinteistbnomistaja voisivat sopia kehittdmiskorvauksen suorittamisesta kokonaan tai osaksi maa-
alueena tai muuna omaisuutena, miké vastaisi sisalléItadn nykyistd kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 k
§:44.

Véhdista suurempaa osaa koskevan rakentamisluvan tuleminen lainvoimaiseksi ja vahéistd suuremman osan
luovuttaminen vastikkeellisella saannolla edellyttaisivat koko kehittdmiskorvauksen maksuunpanoa, kuten
nykyaankin. Luovutettavan alueen vahaisyytta olisi arvioitava siihen kohdistuvan rakentamismahdollisuuden
perusteella, jolloin véhaisyys tulisi molemmissa tilanteissa arvioitavaksi samalla perusteella.

27 8. Kehittdmiskorvauksen viivastyskorko ja ulosottokelpoisuus. Kehittdmiskorvauksen maksuaika,
viivastyskorko ja ulosottokelpoisuus vastaisivat voimassa olevaa sdéntelyd, samoin rakentamiskehotuksen
vaikutus maksuaikaan.

28 8. Kehittdmiskorvauksen muuttaminen ja oikaiseminen. Kehittdmiskorvauksen méaradmiseen jalkeen

tehtdvat muutokset ja oikaisut p&atokseen olisi tarkoitus koota tdhdn pykaldan. Voimassa olevassa laissa
vastaavat sddnnokset ovat kaavojen toteuttamisesta annetun lain 91 m — 91 o §:ssé.
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Kehittdmiskorvauspédétos voitaisiin rauettaa, jos sen perusteet olisivat poistuneet, sen méaaréa voitaisiin
muuttaa tai maksun ajankohtaa lyk&td korvauksen kohtuullistamiseksi ja tehdd korvaukseen oikaisu
vahaisemmin muuttuneita perusteita vastaavaksi. Muuttamismahdollisuudet olisivat varsin laajat.

Suurimpana muutoksena saantelyyn olisi, ettd kunnalle ei jaisi harkintavaltaa vaan pykalan 2 momentissa
luetellut muutokset edellyttaisivat kunnan muuttavan tai oikaisevan tehtyd paatosta kehittamiskorvauksen
madradmisestd. Kehittamiskorvauksen ja téssé pykalassad mainittujen muutosten luonne edellyttéisivat, etta
muutosten vaikutus korvaukseen huomioitaisiin.

Jos kunta tai muutoksenhakutuomioistuin muuttaisi asemakaavaa tai tonttijakoa siten, ettd
kehittdmiskorvauksen perusteet olennaisesti poistuisivat, kunnan olisi madrattava kehittdmiskorvaus
raukeamaan. Korvauksen méaraamisen perusteet olisivat téllaisessa tilanteessa joko poistuneet kokonaan tai
olennaiselta osaltaan, jolloin olisi selkeintd, ettd p&atds madrattaisiin raukeamaan. Nykyisen sd&nnoksen
mukainen korvauksen perimattd jattdminen jattdisi itse paatoksen voimaan, mik& ei olisi perusteltua, jos
paatdksen perusteet olisivat olennaiselta osaltaan poistuneet. Tarvittaessa asiassa voitaisiin tehda myéhemmin
uusi péatos kehittdmiskorvauksen méarédamisesta uusin perustein.

Jos asemakaava osoittautuisi vaikeasti toteutettavaksi tai toteuttamiskelvottomaksi, ei lupia haettaisi eik&
hankkeita kaynnistyisi siten, ettd kehittdmiskorvaus tulisi ylipéatddn maksettavaksi. Tallaisessa tilanteessa
keinot tilanteen laukaisemiseksi siséltyisivat alueidenkayttolakiin; kunta voisi kdynnistdd asemakaavan
muuttamisen ja asettaa mahdollisesti rakennuskiellon, tai kunta voisi kdynnistdad kaavan kumoamisen. Jos
kaava on merkittavaltd osaltaan toteuttamatta 13 vuoden voimassa olon jalkeen, rakentamislupaa ei saa
myontééa sellaisen uuden rakennuskohteen rakentamiseen, jolla on alueidenkéyton tai ymparistokuvan kannalta
olennaista merkitystd, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden (AKL X 8). Talloin
kaavan yleinen toteuttamiskelpoisuus tulisi harkittavaksi.

Edelld kuvatut kunnan mahdolliset toimet ovat alueidenkéyttélain mukaisia. Yhdyskuntakehittamislaissa ei
voida sadtda kaavoitukseen ryhtymisestd. Kehittamiskorvauksen muuttamisen ja oikaisemisen nakokulmasta
toimet, joilla kunta puuttuu asemakaavan sisaltéén (muuttaminen, kumoaminen) tai sen
soveltamismahdollisuuteen (rakennuskielto, toteaminen ei-ajanmukaiseksi), synnyttéisivét tilanteen, johon
voitaisiin kehittdmiskorvauksen osalta soveltaa ehdotetun pykalan 1 momenttia.

Jos kehittamiskorvauksen suorittaminen olisi sen maaradmisen perusteissa tapahtuneen olennaisen muutoksen
vuoksi kohtuutonta, kunnan olisi myonnettdva kokonaan tai osittain vapautus kehittdmiskorvauksen
suorittamisesta tai, jos muutos ei ole pysyvé, myodnnettava lykkays maksun suorittamiseen. Kohtuuttomuuden
arviointi olisi luonnollisesti vaikeaa, mutta selvédn kohtuuttomuuden tultua todetuksi, ei olisi perustetta jattaa
harkinnanvaraa padttdmiseen. Asian ratkaiseminen olisi siis kohtuuttomuuden olemassaolon ja todetun
kohtuuttomuuden osalta sen oikaisemiseksi tarpeellisten toimien arviointia. Kohtuuttomuudessa olisi kyse
nimenomaan kehittdmiskorvaukseen ja sen perusteisiin liittyvasta seikasta, ei esimerkiksi maksuvelvollisen
muihin olosuhteisiin liittyvista seikoista.

Kehittdmiskorvauksen perusteiden vahaisempien muutosten edellyttdmat muutokset olisi mahdollista oikaista
maksuunpanon yhteydessa. Oikaisemisesta paattaisi se, jolla on kunnassa toimivalta panna kehittdmiskorvaus
maksuun.

Kehittamiskorvauksen raukeamista, muuttamista ja oikaisemista koskevan asian vireille saattamista koskeva
saannos olisi tarpeellinen siksi, ettd asia ei jaisi ratkaisematta vireillepanoon liittyvan epéaselvyyden vuoksi.
Asian voisi panna vireille sekd maksuvelvollinen ettd toimivaltainen viranomainen.

29 8. Kehittamiskorvauksia koskeva tietoaineisto. Pykéldssd séédettaisiin kehittdmiskorvauksia koskevasta
tietoaineistosta. Pykald vastaisi voimassa olevaa lainsaadantda. Pykalassa kaytetty termi luettelo muutettaisiin
tietoaineistoksi, mika vastaisi julkisen hallinnon tiedonhallinnasta annetun lain (906/2019), jaljempéana
tiedonhallintalaki, kéytettya termistod. Pykalan sisdltod tdsmennettdisiin niin, ettd tietoaineistoon
sisallytettdisiin kaikki kehittamiskorvauspaatosten olennaiset tiedot sekd korvauksen maksuunpanoon ja
maksun suorittamiseen liittyvat tiedot. Kunnan kehittdmiskorvauksista tekemiin pééatoksiin sisaltyvat
pykalassa luetellut tiedot, joten kyse ei olisi uuden tiedon tuottamisesta vaan paatdksissa syntyneen tiedon
kokoamisesta. Koottu tieto olisi helpommin vertailtavissa kuin yksittaiset paatokset.

Tietoaineistossa esitettéisiin vain kehittdmiskorvauksiin liittyvia seikkoja. Maapolitiikan harjoittamiseen
yleisesti liittyvat tunnusluvut jaisivat raportoitaviksi maapolitiikkaan liittyvan seurantavelvollisuuden
puitteissa. Kehittdmiskorvauksia koskeva tietoaineisto olisi yksi osa maapolitiikan seuranta-aineistoa tai
seurannan lahtotietoaineistoa.
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Kehittdmiskorvauksesta ja siihen liittyvistd olennaisista seikoista olisi edelleen viipymattd ilmoitettava
kirjaamisviranomaiselle merkinnén tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kehittdmiskorvaukseen
liittyvét tiedot ovat olennaisia kiinteistoa koskevia taloudellisia tietoja.

Pykalan 3 momentissa séadettaisiin kunnan velvoitteesta ilmoittaa tieto kehittdmiskorvauksen méaradmisesta,
kohdentamisesta, maksun méaaréstd, maksuunpanosta, maksusuorituksesta ja jaljella olevan maksun maarésté
kiinteistokohtaisesti kirjaamisviranomaiselle merkinnan tekemiseksi lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Sama
ilmoitusvelvollisuus koskisi kehittdmiskorvaukseen ja sen maksuunpanoon myéhemmin tehtdvid muutoksia.
Velvoite vastaisi voimassa olevaa lainsdadantoa.

1.1.4 Kehittdmisalue

30 8. Kehittamisalue. Pykaldssa saadettdisiin nykytilaa vastaavasti kunnan toimivallasta pé&ttad
kehittdmisalueeksi nimedmisestd. Kunta ratkaisisi hallintosadnnossédén toimivaltaisen paattajan. llman
toimivaltamaardysta hallintosadnndssa péattaja olisi kunnan valtuusto. Paatoksen Kkuntarajan ylittavasta
kehittdmisalueesta tekisivat kunnat yhdensuuntaisin paatdksin kukin oman hallintosaénténsa puitteissa. Tarve
useamman kuin yhden kunnan alueella nimettavélle kehittdmisalueelle voisi syntyéd esimerkiksi kehittyvilla
kaupunkiseuduilla. Kehittdmisalueeksi nimedminen olisi jatkossakin méaréaikainen ja voimassa enintdan 10
vuotta, mika laskettaisiin paatoksen lainvoimaisuudesta lukien.

Pykdlan 2 momenttiin  tuotaisiin  maankayttésopimusta koskevien sdanndsten tavoin  esille
kehittdmisaluepaattksen suhde kaavoitukseen ja kaavojen sisaltoon. Nimedminen kehittdmisalueeksi ei
syrjayttdisi kaavan laatimiselle tai sen siséllolle alueidenkéyttdlaissa asetettuja vaatimuksia eika
nimedmispaatoksella voitaisi maarata sitovasti kaavan siséllostd, mika vastaisi myos nykyista oikeustilaa.

Pykélan 3 momentti siséltdisi yleiset edellytykset kehittdmisalueeksi nime&miselle. Aiemmin rakennetut ja
rakentamattomat alueet rinnastettaisiin lahtokohtaisesti toisiinsa. Lahtokohtana olisi, ettd kehittdmistarpeen
olisi oltava merkittava ja yleisella tarpeella perusteltava, miké& poikkeaisi jonkin verran voimassa olevasta
kaavojen toteuttamisesta annetun lain 110 §:std. Yleinen tarve on edellytys jo nykysaannoksissa (kaavojen
toteuttamisesta annettu laki 110.2 8). Uutta olisi kehittdmistarpeen merkittdvyys nimedmisen edellytyksené.
Merkittavyydelle ei voisi antaa yksiselitteistd kynnysarvoa, vaan se tulisi maaraytyméan kaytannon kautta.
Madrittelijand olisi paattaja eli kunta. Vertailukohtaa merkittdvyydelle voidaan hakea mm. kunnan alueen
muista alueidenkéayttohankkeista, kyseessa olevan hankkeen ominaisuuksista seka kohdealueen olosuhteista.

Yleiselld tarpeella ei tarkoitettaisi vain julkisyhteisdn tarvetta vaan laajemmin yhteiskunnan toimijoita
koskettavaa ja heiddn olojaan muokkaavaa tarvetta. Yleisen tarpeen vaatimuksen voisi katsoa tayttyvan
esimerkiksi silloin, kun laajahko, kéyttotarkoitukseltaan epétarkoituksenmukaiseksi muuttunut alue otettaisiin
uuteen kayttoon ja sen ympéristoolosuhteita kohennettaisiin. Hyoty kohdistuisi laajaan oikeudenomistajien
joukkoon ja voisi jakautua laajemmin myos kuntalaisille ja muille kunnan jasenille. Edellytyksena olisi lisaksi
maanomistuksen pirstoutuneisuus, Kiinteistdjaotuksen hajanaisuus tai muu vastaava syy, joka vaikeuttaisi
tavanomaisempien kehittdmistoimien kayttamistd. Kehittamisaluemenettely ei siten soveltuisi esimerkiksi
sellaisten alueiden kehittdmiseen, jotka olisivat yhden tai hyvin harvojen kiinteistonomistajien hallussa. Niissa
sopivin ja sujuvin yhteistoimintamenettely olisi kaavoituksen yhteydessa laadittava maankayttésopimus.

Pykaldan ei olisi tarkoituksenmukaista Kirjata luetteloa sellaisista kehittdmistarpeista, joiden ollessa
merkittavia ja yleisella tarpeella perusteltavia voitaisiin kehittdmisaluemenettelyd soveltaa. Tilanteet ja
olosuhteet voivat olla hyvin vaihtelevia. Kyse voisi olla kohdealueen kayttdtarkoituksen merkittavasta
muuttamisesta, esimerkiksi teollisuuden tai logistiikan alueen muuttamista asuin- tai toimitilak&yttoon, taikka
aiemmin valjasti rakennetun alueen merkittdvastd tdydennysrakentamista. Myds nykyisen saannoksen
tarkoittama raideliikenneaseman l&heisyyden tuottama kehittamistarve voisi edellyttda kehittdmisalueeksi
nimedmistd. Kehittdmistarve voisi tarkoittaa yleisten alueiden, rakennusten ja teknisten verkkojen laajaa
uudistamista tai muuttamista siten, ettd uusi kaytto tai kayton tehostaminen olisi mahdollista. Hankkeeseen
voisi liittyd muitakin nakodkulmia, esimerkiksi elinympariston parantamista, ymparisténsuojelutoimia,
liikennejarjestelyiden parantamista, kulttuuriympariston séilyttamista tai muita ndihin rinnastettavia tarpeita ja
tavoitteita. Kehittdmiseen voisi liittyd myos asunto- tai elinkeinopoliittisia tarpeita. Pykal&lla ei pyrittaisi
rajaamaan kehittdmishankkeita, joihin menettelyd voitaisiin soveltaa. Kehittdmisalueeksi nimeéminen
perustuisi tapauskohtaiseen arviointiin.

31 8. P&atos kehittdmisalueeksi nimedmisestd. Pykéldssd séédettaisiin padtoksestd kehittdmisalueeksi
nimedmisesta. Nykyinen lainsd&danto ei vastaa toimintaympariston kéytannon tarpeita.

Kehittdmishankkeen k&ynnistdminen edellyttdd esisuunnittelua ja -selvittdmistd, jolloin ei vield ole tietoa
hankkeen taloudellisesta jarkevyydesté taikka kaavan laatimisen ja muuttamisen aikatauluista. Aluetta laajasti
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uudistava kehittdmishanke ei voine toteutua ilman kaavan laatimista tai muuttamista, tai jos ndin on, kunnan
rooli kehittdmisessd jai ohueksi. Kaavoitustarve olisi todennédkdisesti mukana ehdottomassa valtaosassa
hankkeita. Kuitenkin ennen kaavahankkeen kéynnistamista voisi olla tarpeen ja hankkeen etenemiselle eduksi,
ettd alueen kiinteistonomistajat sitoutuisivat kehittdmiseen ja saisivat télle myds kunnan tuen.

Kehittdmisalueeksi nimedminen voitaisiin tehda joko erillisend paatoksend tai paatettdessd kdynnistad yleis-
tai asemakaavan laatiminen tai muuttaminen. Paattamisen tavat olisivat valinnaisia. Erillinen p&&tos tehtdisiin
todennakaisesti ennen kehittdmiseen liittyvan kaavoituksen k&ynnistamisté, hankkeen esiselvitysvaiheessa tai
sen paatteeksi.

Mahdollisuus nimeta kehittamisalue itse kaavassa on hankkeiden luonteen kannalta aivan liian mydhéinen
ajankohta eika tat& mahdollisuutta esitetd sdilytettdvaksi laissa. Tdman vuoksi ehdotetaan nimedmispaatoksen
tekemistd jatkossa kaavahankkeen kdaynnistyessd, jos paatos haluttaisiin yhdistdd péatokseen kaavan
laatimisesta. Nimedminen vasta kaavan hyvaksymispdatoksen yhteydesséd tuottaisi vaikeuksia
kehittdmishankkeen osapuolten luontevalle yhteistoiminnalle. Niissa tapauksissa, joissa paatds voitaisiin
kehittdmishankkeen luonteen vuoksi tehdé kaavoituksen loppuvaiheessa tai jopa jalkeen, voitaisiin sita paitsi
aivan hyvin kayttaa erillistd nimeamista.

Paatosvalmistelulta edellytettdisiin vuorovaikutteisuutta. Erillisen nime&mispaéatoksen ollessa kyseessé
vuorovaikutuksen jarjestamisestd saddettéisiin yleisluonteisesti. Kunta voisi varsin vapaasti sovittaa
toimintansa kehittamishankkeen ja kohdealueen luonteeseen ja kunnassa noudatettuihin toimintatapoihin.
Kaavoitusta koskevan paattksen yhteydessa olisi luonnollisesti sovellettava alueidenkayttdlain kaavoitukselta
edellyttdmia menettelyja.

Kuntien yhteisen kehittdmisalueen nimedmistd koskeva 2 momentti ei poikkeaisi sisélloltdédn nykyisestéd
saantelystd. Myds 3 momentti vastaisi sisalléltadn voimassa olevaa pykalaa.

32 8. Aloite kehittdmisalueen nimedmiseksi. Uudeksi kehittdmisalueita koskevaksi s&annokseksi esitetddn
kohdealueen Kkiinteistonomistajille oikeutta tehda kunnalle aloite kehittdmisalueen nimedmiseksi. Tama
siirtdisi kehittdmishankkeiden painopistettd kunnalta kiinteistonomistajille, mutta ei poistaisi kunnan
toimivaltaa ratkaista kehittdmisalueeksi nimeédminen. Samalla aloitteeseen perustuva kehittdmishankkeeksi
Eir;:_eéminen vahvistaisi kohdealueen kiinteistonomistajien keskindistd yhteistoimintaa ja sitoutumista
ehittdmiseen.

Yksimielisyytta ei edellytettéisi vaan aloitteen voisi sindnsa tehda yksittainenkin kiinteistdnomistaja, minka
kuntalakikin mahdollistaa. Téllaisessa tilanteessa laajan kehittdmishankkeen etenemisen ennuste olisi
kuitenkin todennakoisesti heikko. Kiinteistonomistajien keskindinen sitoutuminen kehittdmiseen ennen
aloitteen jattamista olisi hankkeen etenemiselle eduksi.

Aloiteoikeuden tarkoituksena olisi rohkaista kiinteistonomistajia hankkeiden kaynnistdmiseen ja mahdollistaa
jarjestaytynyt tapa saada tavoiteltu aluekehittdmishanke kayntiin. Aloiteoikeus olisi kiinteistonomistajilla,
kuitenkin niin, ettd kohdealue voisi olla aloitteentekijoiden omistuksia laajempikin. Talla mahdollistettaisiin
jarkevan suunnittelukokonaisuuden muodostaminen ja annettaisiin harkinta-aikaa muille kiinteistonomistajille
paattad hankkeeseen liittymisesta.

Aloitteen sisallon vahimmaisvaatimuksista saddettdisiin pykalan 2 momentissa. Kaytannossa aloitteen tulisi
ollasisalléltaan luonnos paatokseksi kehittdmisalueen nimedmisesta ja sisaltad keskeiset perustelut paatokselle
aloitteen tekijoiden n&kokulmasta. Suhde kaavoitukseen on olennainen seikka, ja tdmdn esille tuomista
edellytettaisiin.

Pykaldn 3 momentissa asetettaisiin madraaika kunnan asiaa koskevalle paatoksenteolle sellaisissa aloitteissa,
joissa on mukana enemmist6 alueen kiinteisténomistajista. Enemmistd voitaisiin laskea joko omistusten
maapinta-alan tai rakennetun kerrosalan mukaan. Enemmiston osallistumisella aloitteeseen ei olisi muuta
oikeusvaikutusta kuin sddnnoksessé mainittu vaikutus aloitteen kasittelyaikaan. Niiden aloitteiden kasittelylle,
joissa aloitteen tekijoiden omistusosuus olisi pienempi, ei asetettaisi maaraaikaa kunnan péatdksenteolle vaan
noudatettaisiin kuntalain ja hallintolain vaatimuksia. Momentissa ei edellytettdisi ndiden aloitteiden erityista
priorisointia, mutta kunnan olisi silti k&siteltava ne ilman aiheetonta viivytysta (HL 23.1 §).

Maéaréajaksi omistajien enemmiston tekeman aloitteen késittelyyn esitetddn kahdeksaa kuukautta. Hankkeet,
joihin kehittdmisaluemenettelyé sovellettaisiin, olisivat lahtokohtaisesti monimutkaisia ja laajaan muutokseen
tdhtadédvia. Kunta joutuisi tekemaan tai teettdmaan alustavia selvityksida, mahdollisesti pyytdméaén lausuntoja ja
jarjestdméan neuvotteluja useiden osapuolten kanssa harkitessaan kehittdmisalueeksi nimedmista.
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Aloitteeseen osallistuvien kiinteistbnomistajien maarén tavoittelemisella pyrittéisiin siihen, ettd hankkeelle
saataisiin jo alkuvaiheessa laaja kannatus, mik& helpottaisi kunnan tehtavéa hankkeen edistdmisessa. Aloitteen
tekijoille kannatuksen hankkimisesta koituva hyoty olisi méardaika asian Kkasittelylle kunnassa ja
kiinteistonomistajien varhainen sitoutuminen kehittamiseen.

Kiinteistonomistajien  tdyden  yksimielisyyden edellyttaminen ei ole mahdollista téllaisissa
kehittdmishankkeissa, joissa omistajia on l&htokohtaisesti paljon.  Yksittdisten tai harvojen
kiinteistonomistajien hankkeet eivat ohjautuisi kehittdmisaluehankkeiksi.

33 8. Erityisjarjestelyt kehittdmisalueella. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 112 8:n
mukaisissa erityisjarjestelyissd on sisaltdja, joiden kayttaminen on nykyiselladn mahdotonta tai hankalaa tai
jotka poikkeavat tarpeettomasti muista kaytettdvissd olevista tyokaluista kiinteistokehittdmishankkeissa.
Lainkohdan mukaiset erityisjarjestelyt eivdt ole omiaan edistdméa&n kunnan ja usean yksityisen osapuolen
vélisten  yhteistoimintahankkeiden  syntymistd. Ehdotuksella  pyritddn  muuttamaan  s&anndksia
kéaytannonlaheisemmiksi, sitomaan ne maankayttdsopimussaantelyyn ja nostamaan esiin avoimen sektorin
roolia kehittdmishankkeiden ensisijaisena kdynnistajana.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain 112 §:n kohdan 2 mukaista kiinteistojarjestelyd ei ole olemassa
kiinteistotoimituksena. Lahinna sitd vastaa kiinteisténmuodostamislain 12 luvun tarkoittama rakennusmaan
jarjestely, joka ei kuitenkaan siis ole kaytettavissd kaavojen toteuttamisesta annetun lain 112 §8:8an perustuen.
Liséksi 112 §:n kohdan 2 mukainen jérjestely lahtee ajatuksena siitd, etta kehittdmisalueen osapuolten kesken
hyodyt ja kustannukset tasataan kiinteistojarjestelylld, vaikka tamé on mahdollista myds sopimusperusteisesti.
Kohdan 3) mukaan menettelyn peralaudaksi voidaan ottaa kéyttoon julkisoikeudellinen kehittdmismaksu, josta
ei ole olemassa tarkempia sdannoksid. Maksu muistuttaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain 12 a luvun
mukaista kehittdmiskorvausta ja vastaa samaan kayttétarpeeseen.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 112 8:n mukaisen kunnan etuosto-oikeuden
laajentamisen (kohta 4) hy6ty on saavutettavissa vain vahvasti kuntavetoisissa hankkeissa, joissa on tarkeaa,
etta kehitettdvat alueet saadaan kunnan omistukseen. Usean osapuolen yhteistyohankkeissa laajennettu
etuosto-oikeus voisi muodostua luottamusta heikentdvaksi tekijaksi. On muistettava, ettd kunta saa
kehittdmisalueellakin aina haltuunsa asemakaavan mukaiset yleiset alueet ja yleisten rakennusten tontit,
tarvittaessa lunastamalla. Etuosto-oikeuden kayttdmahdollisuus pienissékin kiinteistokaupoissa — joita
vaistamatta tulee vastaan usean osapuolen kehittdmishankkeissa — tuottaa aikatauluihin epdvarmuutta, kun on
selvitettava, tuleeko kunta kéyttdmaan etuosto-oikeuttaan. Kohdan 5 mukaisten valtion tukitoimien
suuntaaminen alueelle on epédvarmaa ja edellyttdd neuvotteluita. Vaikka kehittdamisalueen
nimedmispaatoksessa olisi paatetty tdman keinon kayttamisestd, lopputulos eli tuen saaminen on epavarmaa.

Uudistettavassa saadoksessa séilytettdisiin mahdollisuus yleisten alueiden toteuttamisvastuun siirtdmiseksi
erillisen yhteison tehtavéksi. Toteuttamisvastuun siirto kohdennettaisiin kunnan toteutettaviksi kuuluviin
katuihin ja muihin yleisiin alueisiin. Toteuttamisvastuulla tarkoitettaisiin yleisten alueiden ensikertaista
rakentamista, ei niiden kunnossapitoa eiké esimerkiksi kadunpitovastuun siirtamista kunnalta yhteisolle. Tama
ei kuitenkaan estdisi siirtdmastda my0s kadunpitovastuuta, mutta vastuun siirtdminen ei perustuisi
kehittdmisaluepdtokseen vaan yhdyskuntarakentamislain sadnnoksiin. Nykyisessé kaavojen toteuttamisesta
annetussa laissa kadunpitovastuun siirtdmisestd on saddetty 84 8:ssé ja yleisten alueiden toteuttamisvastuun
siirtdmisestd 91 8:ssé.

Erityisjarjestelyvalikoimaan  lisdttdisiin ~ uutena  elementtind  maankayttdsopimukseen  rinnastuva
kehittdmisaluesopimus, joka olisi siis osapuolten véliseen yhdensuuntaiseen tahtoon perustuva vapaaehtoinen
sopimus. Kehittdmisaluesopimus olisi perusluonteeltaan maankayttésopimus ja siihen olisi sovellettava
samoja séannoksid. Erona perusmuotoiseen maankéyttosopimukseen olisi osapuolten suurempi maara ja
hankkeen suurempi monimuotoisuus, mika johtaisi todennéakdisesti siihen, etta toteutuvat sopimukset olisivat
yleispiirteisempid, puitesopimuksen luonteisia. Vaikka tallainen sopimus olisi mahdollista laatia ilman
erityistd sadnnosperustaakin, sen kaytettavyytta edistdisi asian kirjaaminen saannokseen.

Sopimuksen siséllosta ei olisi tarpeen saatdd enempad kuin maankéyttosopimusten sisallostdkaan. Kéaytantod
muovaisi sisaltdja. Lahinna informaatioluonteisesti nostettaisiin esiin, ettd kiinteistojarjestelyisté sovittaisiin
periaatetasolla; sitova sopiminen Kiinteistokaupoista on tehtdvd maardmuotoisina kiinteistokaupan
esisopimuksina, mika ei sovellu puitesopimustyyppiseen usean  osapuolen  sopimukseen.
Kehittdmisaluesopimus voisi kuitenkin linjata mydhemmin eri sopimuksilla ja pa&toksilla toteutettavia
kiinteistojarjestelyita.
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Kiinteistojarjestelyt olisivat nimenomaisesti kehittdmisen kiinteistdteknisen toteuttamisen véline. Ensisijainen
hyotyjen ja kustannusten tasaamisen véline olisi osapuolten vélinen sopimus. Yhteistydsopimuksen rooli
nostettaisiin siis keskioon.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain 112 8§:n 1 momentin 2 kohdan mukaisesta kiinteistojéarjestelysta
luovuttaisiin eika sité korvattaisi mydskadn KML 12 luvun mukaisella rakennusmaan jérjestelylla.

Kehittdmisaluesdannostoon tehtévat muutokset korostaisivat osapuolten yhteistoimintaa, jolloin vapaaehtoisen
sopimisen merkitys painottuisi. Kunnan kaytdssa olevat keinot sen toteuttamisvastuulla olevien alueiden
hankkimiseen olisivat riittdvid yhdyskuntarakentamisen toteuttamiseksi. Kiinteisténmuodostamislain
mukaiset, jo olemassa olevat muut keinot olisivat kéyttokelpoisia rakennuskorttelien maa-alueiden
muodostamiseksi rakentamiskelpoisiksi tonteiksi.

Luonnoksessa esitetddn, ettd kehittdmismaksu poistettaisiin sadnnoksistd. Sille rinnakkainen menettely on jo
olemassa (kehittamiskorvaus), ja sitd voitaisiin soveltaa tarvittaessa myos kehittamisalueilla. Tatéa
tdsmennettaisiin 34 §:ss& (Muut sdannokset kehittdmisalueesta).

Etuosto-oikeuden laajennettu kdyttdmahdollisuus jatettdisiin edelleen keinovalikoimaan esimerkiksi sellaisia
tilanteita varten, joissa kunta olisi jo ennestaan merkittavin Kiinteistonomistaja kehittdmisalueella ja hankkeen
toteuttamiseksi olisi tarpeellista saada myo6s tulevien rakennuskortteleiden osia kunnan omistukseen koko
hankkeen toteuttamiseksi. Kehittdmisaluepéaatdksessa olisi kuitenkin syytd olla pidattyvéinen tdman keinon
kayttoon ottamisessa sellaisissa hankkeissa, joissa kunnan rooli ei ole kiinteistokehittdmisen kannalta
keskeinen, vaan roolina olisi 1dhinnd mahdollistaminen. Todennékdisesti kehittdmishankkeet olisivat
useimmiten jalkimmaista tyyppia.

Alueelle suunnattavia tukitoimia koskeva kohta jatettdisiin sisalloltadn ennalleen. Tukitoimet voisivat olla
hyvinkin tarpeellisia. Tuen saamista ei voisi kuitenkaan talla saanndkselld varmistaa. Saados toimisi
taustatukena varsinaisista tukitoimista kaytavissa neuvotteluissa. Luonteva foorumi tukitoimista sopimiselle
olisi suurempien kaupunkiseutujen osalta maankéayton, asumisen ja liikenteen (MAL)-sopimusten laatimisen
yhteydessa. Muilla alueilla ei ole olemassa vastaavaa vakiintunutta menettelytapaa.

34 §. Muut sédannokset kehittdmisalueesta. Muilla sadnnoksilla selvennettdisiin kehittdmisalueen suhde
kiinteistonomistajan velvollisuuteen osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (osallistumisvastuu),
rinnastettaisiin kehittdmisaluesopimus oikeudellisesti maankéyttésopimukseen, ja korvattaisiin voimassa
olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 112 8&n 3 kohdan tarkoittama kehittdmismaksu
yhdyskuntakehittdmislain 19 8:n tarkoittamalla kehittamiskorvauksella. Tata koskeva viittaus olisi 1
momentissa.

Nykyisen sédannoston perusteella on epéselvad, voitaisiinko kehittdmisalueella peria niin paatettdessa seka
kehittdmiskorvaus etta kehittdmismaksu. Tama tilanne ei ole tyydyttava, koska molempien julkisoikeudellisten
maksujen kéyttotarkoitus on sama. Kehittdmismaksun poistaminen sdédnndksista selventaisi oikeustilaa.

Saannosten tarkoituksena olisi lainsdadantdkokonaisuuden yksinkertaistaminen ja selkeyttdminen siten, etta
kehittdmisalueella sovellettava normisto vastaisi olennaiselta sisalloltddn maankdayttosopimuksiin liittyvié,
tuttuja ja vakiintuneita periaatteita, ja kehittdmisalueen suhde kaavoitukseen muodostuisi vastaavaksi.

1.1.5 Tonttijako

35 §. Tonttijako. Pykalassa sdédettéisiin tonttijaosta. Pyk&ldn 1 momentin mukaan asemakaavassa
rakennuksille ja muulle rakennustoiminnalle osoitettu kortteli (rakennuskortteli) tulisi jakaa tontteihin, jos
rakennuskorttelin keskeinen sijainti, rakennuskorttelin rakennustehokkuus tai Kiinteistojarjestelman selkeys
sitd edellyttdisi. Korttelin jakaminen tontteihin tehtéisiin tonttijaolla. Tonttijako olisi sitova suunnitelma
rakennuskorttelin kiinteistdjaotuksesta. Tonttijaon mukainen tontti (tonttijakotontti) olisi vield muodostettava
kiinteistoksi kiinteistonmuodostamislain sdéannoksia noudattaen ja merkittava tonttina kiinteistérekisteriin.

Tilanteet, jolloin rakennuskortteli olisi jaettava tontteihin vastaisivat voimassa olevan alueidenkéyttolain 78
8:n 1 momentin mukaisia sijaintiin, rakennustehokkuuteen ja kiinteistojarjestelman selkeyteen liittyvia
perusteita. Tonttijaon tarve olisi ldhtokohtaisesti tutkittava asemakaavaa laadittaessa ja tonttijako olisi
laadittava ja hyvaksyttdva joko osana asemakaavaa tai asemakaavassa olisi tarvittaessa annettava méaarays
erillisen tonttijaon laatimiselle. K&ytdnndssa tonttijakoja ovat laatineet suuret kaupungit joko koko kaupungin
alueelle tai keskeisille alueille, joilla kiinteistjarjestelman selkeys on tarpeen.
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Laista poistettaisiin ohjeellisen tonttijaon ké&site. Sitovan tonttijaon sijaan kaytettdisiin jatkossa pelkéastdan
késitetta tonttijako. Ohjeellisella tonttijaolla ei ole ollut kaavojen toteuttamisesta annettuun lakiin perustuvia
oikeusvaikutuksia. Ohjeellista tonttijakoa ei tdmankaan vuoksi ole tarpeen sdilyttad laissa. Ohjeellinen
tonttijako ei ole sellaisenaan johtanut tonttien muodostumiseen, vaan kyse on paasdannén mukaan tiloiksi
muodostettavista (muista) rakennuspaikoista tai rakennuspaikkana toimivista tilan osista.

Rakentamisluvassa osoitetun rakennuspaikan ja ohjeellisen tonttijaon mukaisen tontin ei ole edellytetty
vastaavan toisiaan eikd ohjeellisen tonttijaon toteuttaminen ole ollut edellytyksend rakennus- tai
rakentamisluvan myontamiselle. Tarkoituksena on ollut, ettd ohjeellisen tontin tai ohjeellisten
rakennuspaikkojen rajoihin asemakaavamerkintdiné kiinnitettaisiin huomiota rakentamislupaa myoénnettéessa
tai sitovaa tonttijakoa laadittaessa.

Asemakaavassa rakennuskorttelin voisi edelleenkin jakaa ohjeellisiin tontteihin tai rakennuspaikkoihin sen
mukaan kuin ohjeellisia merkint6ja yleisemminkin merkittéisiin kaavoihin. Ohjeellisesti merkityt tontit tai
rakennuspaikat ohjaisivat tonttijaon laadintaa, jos asemakaavassa olisi madratty laadittavaksi erillinen
tonttijako. Jos asemakaavassa ei olisi madraystd erillisen tonttijaon laatimisesta ja hyvaksymisestd,
asemakaavan ohjeellisilla merkinngilla helpotettaisiin esimerkiksi rakentamislupaharkintaa, jossa tulee
kiinnittdd huomiota siihen, ettei vaikeuteta korttelin muun osan kdyttdd kaavan mukaisiin tarkoituksiin
(rakentamislaki 44 § kohta 6).

Tarkemmin kaavojen maarayksista ja kaavakohteista saddetdadn ymparistoministerion asetuksessa maakunta-,
yleis- ja asemakaavojen kaavamaaraysten ja kaavakohteiden esitystavasta (311/2024).

Pykalan 2 momentissa annettaisiin kunnalle mahdollisuus laatia tonttijako rakennuskortteliin myds tilanteissa,
joissa ei valttamatta olisi kasilla 1 momentin mukainen peruste, mutta tonttijako olisi tarpeen asemakaavan
toteuttamiseksi. Uutena kirjauksena annettaisiin  kiinteistonomistajalle oikeus hakea tonttijakoa.
Kiinteistdnomistaja voisi joko asemakaavan laadinnan yhteydessd tai mydhemmin hakea Kiinteistolleen
tonttijakoa, jos se asemakaavan mukaan sijaitsisi rakennuskorttelissa. Liséksi saadettdisiin voimassa olevan
kaavojen toteuttamisesta annetun lain 78 §:n 2 momenttia vastaavasti mahdollisuudesta laatia ja hyvéaksya
tonttijako korttelin osa ja yksittdinen tontti kerrallaan, jos se onnistuisi vaarantamatta muun Korttelinosan
jakamista tontteihin. Kortteli on yksi suunnittelukokonaisuus ja muutokset kiinteistojaotukseen olisi
suunniteltava kokonaisuuden kannalta hallitusti. Kortteliin ei saisi ja&dé sellaisia osia, jotka eivat muodostaisi
rakentamiskelpoista tonttia. Tama edellytys olisi otettava huomioon silloinkin, kun tonttijako laaditaan vain
osalle korttelin aluetta.

Pyké&lan 3 momentissa séadettéisiin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 78 8:n 2 momenttia
vastaavasti, ettd rakennuskortteliin voitaisiin suunnitella yksi tai useampi tontti. Lisaksi saddettaisiin nykyiseen
tapaan mahdollisuudesta kolmiulotteiseen tonttijakoon. Tonttijako voi olla kokonaan tai osittain
kaksiulotteinen tai kolmiulotteinen. Tonttijaossa on nykyiselladn mahdollista tehdd monenlaisia ja
sekamuotoisiakin ratkaisuja tonttien vaaka- ja pystysuuntaisten rajojen suhteen, eli jarjestelméa on talta osin
joustava.

36 8. Tonttijaon hyvaksyminen, muuttaminen ja kumoaminen. Pykaldssa saadettdisiin tonttijaon laatimisesta.
Tonttijaon laatisi ja hyvéksyisi kunta. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 78 a 8:n 1
momentin tapaan kunnan tehtdvana olisi huolehtia tonttijaon laatimisesta ja hyvaksymisestd. Kunta paattaa
hallintosaanndssaan hyvaksyjésta (toimielin, viranhaltija).

Pykaldn 1 momentin mukaan tonttijako voitaisiin jatkossakin laatia ja hyvéksyéa joko osana asemakaavaa tai
erillisellad paatokselld. Kun tonttijako laadittaisiin ja hyvéksyttdisiin osana asemakaavaa, menettelysséa
noudatettaisiin mitd menettelystd asemakaava-asiassa saadetddn alueidenkayttdlaissa. Laadittaessa tonttijako
osana asemakaavaa tulisi se myos hyvéksytyksi samalla paatoksella asemakaavan hyvaksymisen kanssa. Tama
olisi syytd huomioida hallintosdéntéa laadittaessa, jos erillisen tonttijaon hyvaksyja olisi eri kuin kaavan
hyvéksyvé toimielin.

Pykalassa saddettéisiin myds tonttijaon muuttamisesta ja kumoamisesta. Pyké&lan 2 momentissa saadettaisiin
kaavojen toteuttamisesta annetun lain 80 §:n 2 momenttia vastaavista edellytyksistd, jolloin tonttijakoa
voitaisiin  muuttaa. Yleisend edellytyksend olisi, ettd muutos edistdisi rakennuskorttelin tai sen
tarkoituksenmukaista jarjestdmistd. Asemakaava olisi aina ohjeena tonttijakoa muutettaessa.

Kunta voisi muuttaa tonttijakoa, kun tonttijako ei sopeutuisi asemakaavaan tai vallitseviin omistusoloihin tai
se olisi muutoin sopimaton. Esimerkiksi niissé tapauksissa, joissa tontin raja on saattanut muuttua siita syysté,
ettd tontista vain osa on otettu mukaan toiseen asemakaava-alueeseen, esimerkiksi katualueeksi, tonttijakoa
joudutaan muuttamaan. Muuttaminen voisi tapahtua erillisellda patokselld eikd koko tonttia edellytettdisi
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otettavaksi mukaan asemakaava-alueeseen. Tonttijaon muutos erilliselld tonttijaolla tietenkin edellyttaisi, ettd
jaljelle jadneesta tontin osasta olisi muodostettavissa rakentamiskelpoinen tontti.

Tonttijaon muuttaminen olisi mahdollista my®os silloin, kun niiden tonttien omistajat, joita muutos koskee, ovat
siité yksimieliset. Tonttien omistajien tulisi hakea muutosta yhdessé.

Pykélan 3 momentin mukaan kunta voisi kumota tonttijaon, jos tonttijako olisi ilmeisen tarpeeton tai
kumoamiseen olisi muu erityinen syy. Kun tonttijako kumottaisiin, sen oikeusvaikutukset luonnollisesti
lakkaisivat olemasta voimassa. Jo muodostettujen tonttien kiinteistdoikeudellinen laji ei asemakaavan tai
tonttijaon kumoamisen vuoksi kuitenkaan muuttuisi automaattisesti takaisin tilaksi tai muuksi kiinteistolajiksi.

Jos alueelta kumottaisiin asemakaava, jonka toteuttamiseksi olisi hyvaksytty tonttijako joko osana
asemakaavaa tai erillisen, tulisi my6s tonttijako kumota asemakaavan kumoamisen yhteydessa. Tama olisi
tarke&a, jotta asemakaavattomalle alueelle ei turhaan jdisi voimaan tonttijakoa, joka ei olisi
taytantoonpantavissa eikad Kiinteistonomistajan tarvitsisi erikseen hakea tonttijaon kumoamista. Tonttijaon
kumoaminen mahdollistaisi  kiinteistorekisterilain  (392/1985) 3 §:n sujuvan soveltamisen ja
kiinteistojarjestelméan pitdmisen selkeana.

Pykaldn 4 momentissa sdddettdisiin tontin- ja tontinosan omistajan tai haltijan oikeudesta hakea tonttijaon
muuttamista ja kumoamista. Tonttijaon muuttamiseen ja kumoamiseen sovellettaisiin tonttijaon laatimista
koskevia saannoksid. Tonttijako voitaisiin siis muuttaa tai kumota osana asemakaavaa tai erillisella
paatoksella.

37 8. Tonttijaolle asetettavat vaatimukset. Pykaldssa séédettéisiin voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta
annetun lain 78 8:n 3 momenttia vastaavasti, ettd tonttijaon olisi oltava tarkoituksenmukainen ja siiné olisi
mahdollisuuksien mukaan kiinnitettdva huomiota maanomistusoloihin. Tarkoituksenmukaisuus liittyisi tontin
rakentamiseen ja muuhun kayttdmiseen asemakaavan osoittamaan tarkoitukseen. Tontin omistusoloilla on
merkitystd, koska rakentamisluvan edellytyksend on tontin kuuluminen samalle omistajalle. Tonttijakoa
laadittaessa olisi mahdollisuuksien mukaan otettava maanomistusolot huomioon, mutta aina se ei ole
mahdollista huomioon ottaen asemakaavan tavoitteet ja  sisdltovaatimukset. Omistusolojen
tarkoituksenmukaiseksi jarjestamiseksi voidaan tarvittaessa kayttdd Kkiinteistbnmuodostamislain 62 8:n
mukaista tontin osan lunastamista.

Pykalédn 2, 3 ja 4 momentit vastaisivat voimassa olevan maankayttd- ja rakennusasetuksen 37 §:ssa sdadettyja
tonttijaon laatimissaantojd, jotka tuotaisiin lain tasolle.

Tontin olisi paéséantdisesti rajoituttava katualueeseen tai erityisesta syysta muuhun yleiseen alueeseen, jonka
kautta tontille on jarjestettavissé ajokelpoinen yhteys. Kyseistd sdanndsté ei tarvitsisi soveltaa, jos ajokelpoinen
yhteys ja tekninen huolto voitaisiin jdrjestaa rasiteoikeutena toisen tontin kautta. Tallainen rasiteoikeus
voidaan kuitenkin perustaa enintdan kahta tonttia varten. Tontit tulisi muodostaa sen muotoisiksi ja suuruisiksi
kuin rakentamisen, tonttien kayton ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista.

Pykalan 4 momentin mukaan tonttijako voitaisiin 2 momentin 1 kohdasta ja 3 momentista poiketen laatia myoés
muulla tarkoituksenmukaisella tavalla, jos tallainen muu tapa olisi suunniteltu ja hyvéksytty alueen
asemakaavassa. Edellytyksena on, ettd kulkuyhteys, joka tonttijaossa toteutetaan, perustuu nimenomaiseen
asemakaavassa esitettyyn suunnitelmalliseen ratkaisuun. Silloin kuin ratkaisu perustuu asemakaavaan, se on
tehty avoimesti ja vuorovaikutteisesti kaavoituksen yhteydessd, asemakaavoituksen tavoitteita ja
sisaltovaatimuksia noudattaen.

Pykalan 2 momentin 1 kohdassa ja 3 momentissa sdédetysta voitaisiin poiketa myds, jos alueella on voimassa
kolmiulotteinen tonttijako tai sitd ollaan laatimassa. Kolmiulotteinen tonttijako tuottaa kortteliin
kolmiulotteisia Kiinteistoja, tai kolmiulotteisten ja kaksiulotteisten Kiinteistdjen mosaiikin. Rakennukset voivat
sijaita 3D-tonteilla tai 3D-tontit rakennuskokonaisuuksissa — monissa kerroksissa, rinnakkain ja sisakkain.
Kolmiulotteisissa kiinteistdissa kulkuyhteydet tonteille on jo lahtokohdiltaan jérjestettdvd muulla kuin
perinteiselld, katuun rajoittuvalla tavalla, jollei kolmiulotteinen kiinteistd satu sijaitsemaan tontin reunalla
katutasossa. Kolmiulotteisille kiinteistoille ja niiden vélissa sijaitseville kaksiulotteisille kiinteistoille on
tarpeen sdatid ldhtokohtainen vapautus katuun rajoittumisen ja siihen liittyvin “enintédén yhden tontin kautta
kulkemisen” sdénnostd. Kéytdnnossé kulkuyhteyksistd sovitaan tonttijakoalueen kiinteistonomistajien kesken
ja niistd  huolehtimisen  viranomaisvalvonta j&& tonttijakoa  myohempiin  vaiheisiin,  eli
rakentamislupamenettelyyn ja kiinteistonmuodostamisvaiheeseen.

38 8. Tonttijaon laatijan patevyys. Pykalassa saddettdisiin tonttijaon laatijan patevyydesta. Tonttijaon laatijalta
edellytettéisiin  lahtokohtaisesti  soveltuvaa maanmittausalan korkeakoulututkintoa. Myds alempi
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maanmittausalan perustutkinto voisi antaa patevyyden tonttijaon laatimiseksi, mutta patevyytta olisi arvioitava
suhteessa laadittavana olevan tonttijaon vaativuuteen. Alalta hyvén tyokokemuksen hankkinut henkild voi
hyvinkin olla pétevd koulutuksensa ja kokemuksensa perusteella laatimaan tonttijakoja. Patevyyttéd
arvioitaessa on syyté pitdd mielessa, etta laatijan patevyys on voitava perustella tilanteessa, jossa tonttijakoon
kohdistuu valitus.

Patevyyttd koskevaa sd&nnosta sovellettaisiin seké asemakaavan yhteydessa etta erillisend laadittavaan
tonttijakoon. Kaavoittajan tulisi siis suunnitella tonttijako yhdessé tonttijaon laatijan kanssa ja tonttijaon laatija
laatisi asemakaavassa osoitetusta tonttijaosta tonttijakokartan.

Voimassa olevassa laissa on sééadetty ainoastaan erillisen tonttijaon laatijan patevyysvaatimuksesta, joka on
johtanut siihen, ettd asemakaavassa osoitettavan tonttijaon on saattanut laatia kaavoittaja, jolla ei ole ollut
patevyytta tonttijaon laatimiseen, ja etta sitova tonttijako on osoitettu vain asemakaavakartalla eiké& voimassa
olevan maankaytto- ja rakennusasetuksen 38 8:ssa saédettyjen tietojen osalta ole laadittu erillistd karttaa.

Tonttijaon laatijan patevyydestd on sdadetty voimassa olevan maankayttd- ja rakennusasetuksen 37 §:n 4
momentissa, jonka mukaan patevana tehtdvaan on pidetty kunnan kiinteistdinsinoria tai hanen maaraamaansa
alan teknikkotasoisen tutkinnon suorittanutta henkilda. VVoimassa olevassa laissa kunnan kiinteistdinsingorista
2 8:ss& (557/1995, muutettu 299/2000) kiinteistdinsindorin kelpoisuusehtona on teknillisen korkeakoulun
ma&nmittausosastolla suoritettu tehtdvéan soveltuva diplomi-insindorin tutkinto tai sita vastaava aikaisempi
tutkinto.

Tonttijaon laatijan patevyydestd séédettéisiin jatkossa siis laissa. Tonttijaon laatijalla olisi oltava
maanmittausalan korkeakoulutasoinen tutkinto tai vahintddn maanmittausalan perustutkinto edell& mainituin
edellytyksin. Nykyédén tehtdvida hoitavat Kkiinteistdinsindorit ja véhintddn teknikkotasoisen tutkinnon
suorittaneet olisivat patevia myds ehdotettavan pétevyysvaatimuksen mukaan. Muutos ei edellyttaisi
siirtymasaannosta.

Voimassa olevan maankaytto- ja rakennusasetuksen 37 §8:n 4 momentin mukaan laatijan tulisi olla viranhaltija.
Tata edellytystd ei endd Kirjattaisi lakiin, vaan jatkossa kunta itse arvioisi ja maaraisi siitd, tulisiko laatijan olla
virassa vai hoidettaisiinko tehtdvd mahdollisesti sopimusperusteisesti tai tydsuhteessa. Tehtivad, jossa
kaytetddn julkista valtaa, on hoidettava virkasuhteessa (kuntalaki 87 §). Tonttijaon osalta julkisen vallan
kayttdmista on lahtokohtaisesti tonttijaon hyvéksymistd, muuttamista tai kumoamista koskevan paatoksen
tekeminen. Tonttijaon laatijan tehtdva on tuottaa paatoksen perusteena oleva tonttijakoaineisto.

39 8. Tonttijaon esitystapa. Saannds vastaisi padosin voimassa olevaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain
78 b 8:44. Pykalassa saddettdisiin tonttijaon laatimisesta yhteen toimivassa tietomallimuodossa seka tietojen
vakiomuotoisena esittdmisesta kartalla ja tarvittaessa erillisend asiakirjana. Tonttijaon sisdltdvad karttaa
kutsuttaisiin maankaytto- ja rakennusasetuksen 38 §:84 vastaavasti tonttijakokartaksi. Tarvittaessa tonttijaosta
olisi laadittava erillinen asiakirja.

Vaatimus tietomallimuotoisuudesta on tullut lainsdadantoon saaddésmuutoksella 432/2023. Samassa
yhteydesséd on saadetty myds kaavojen ja rakentamisen lupien tietomallimuodosta. Kunta voisi
yksittaistapauksissa soveltaa 31.12.2028 asti 31.12.2023 voimassa olleita sdannoksia yksittaisen tonttijaon
laatimisessa. Tietomallimuodon edellyttdmisen tavoitteena on toteuttaa valtakunnallinen, yhteinen, Suomen
ymparistokeskuksen yllapitdma tietojarjestelma rakennetun ympériston tiedolle (laki rakennetun ympériston
tietojarjestelmasta 431/2023).

Tietomallimuotoisena laadittu tonttijako on viranomaisten toiminnan julkisuudesta annetun lain tarkoittama
viranomaisen asiakirja. Tonttijakoa koskevan paatoksenteon yhteydessd hyvéksytdan tonttijaon ns.
ihmisluettava tietosisaltd ja usein erillisend tietotulosteena, eli asiakirjana. Asiakirjalla tarkoitetaan
julkisuuslain 5 8&:n mukaan Kirjallisen ja kuvallisen esityksen lisdksi sellaista kédyttonsd vuoksi yhteen
kuuluviksi tarkoitetuista merkeistd muodostuvaa tiettya kohdetta tai asiaa koskevaa viestid, joka on saatavissa
selville vain automaattisten tietojenkaésittelyn tai &anen- ja kuvantoistolaitteiden taikka muiden apuvélineiden
avulla.

Pykaldan 2 momentissa séadettdisiin tonttijaon esitystavasta tilanteissa, joissa tonttijako laadittaisiin osana
asemakaavaa. Asemakaavakartalla tulisi osoittaa tonttien rajat ja numerot, ja tonttijaosta olisi laadittava myos
erillinen tonttijakokartta. Momentti vastaisi lahtokohtaisesti maank&yttd- ja rakennusasetuksen 38 §:n 2
momenttia, jonka mukaan asemakaavakartassa tulee osoittaa tonttien numerot ja rajat, mutta muut asetuksen
38 8:n 1 momentissa mainitut tiedot voidaan osoittaa erillisessa kartassa. Tarkoituksena on ollut, etta erillinen
tonttijakokartta laadittaisiin, jotta kaikkia tietoja ei tarvitsisi viedd asemakaavakarttaan. Téalld turvataan
asemakaavakartan selkeytta.
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Kéytdnngssa sédanndstd on voitu tulkita siten, ettd tonttijakokarttaa ei ole ollut pakko laatia, vaikka
asemakaavakartassa on osoitettu sitova tonttijako. N&in on toimittu kunnissa, joissa ei ole ollut tonttijaon
laatijan patevyyttd omaavaa henkil6d. Vaikka tonttijako laadittaisiin asemakaavan yhteydessd, tonttijako ei
olisi jatkossakaan osa asemakaavaa. Asemakaava ja tonttijako olisivat omat tietomallinsa, omat erilliset
asiakirjansa. Tonttijako kuitenkin hyvéksyttaisiin yhteiskasittelyssa samalla paatokselld, jolla asemakaava
hyvaksytaan.

Tonttijaon yhteen toimivasta tietomallimuodosta ja vakiomuotoisesta esitystavasta ehdotetaan mahdollisuutta
sdatad tarkemmin  ymparistoministerion  asetuksella.  Asetuksella sdddettédisiin  maankéyttd- ja
rakennusasetuksen 38 8:84 vastaavasti tiedoista, jotka tulisi osoittaa tonttijakokartalla. Tarvittavat tiedot
saattavat muuttua ajan myotd ja tastd syysta niistd on tarkoituksenmukaista sdataa asetuksella.
Asetuksenantovaltuus on myds voimassa olevassa lainsaddanngssa.

40 8. Tonttijaon pohjakartta. S4anngs vastaisi sisélloltdédn voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun
lain 79 a §:84. Siind ei kuitenkaan viitattaisi asemakaavan pohjakarttaa koskevaan alueidenkayttdlain
sdannokseen, vaan tonttijaon pohjakartalle asetettavista vaatimuksista sdddettaisiin erikseen. Vaatimukset
vastaisivat asemakaavan pohjakartalle alueidenkdyttdlaissa asetettuja vaatimuksia.

Tonttijaon tulisi perustua maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. Sen tulisi olla ajantasainen ja
yksityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan tarkoitukseensa riittava yksityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan
riittdva. Tonttijakoa ei saisi hyvaksyd, jos pohjakartta ei tayttdisi vaatimuksia.

41 8. Erillinen tonttijako. Erillinen tonttijako tulisi laatia, kun asemakaavassa niin maarattaisiin. Erillinen
tonttijako voitaisiin lisaksi laatia aina, kun se olisi tarpeen ja sité ei olisi laadittu, muutettu tai kumottu osana
asemakaavaa.

Pykala vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain 79 8:n 1 momenttia. Pykélan mukaan asemakaava olisi
ohjeena laadittaessa erillista tonttijakoa. Ohjeena oleminen on asemakaavan noudattamista. Asemakaavasta
poikkeamiset saisivat olla vain luonteeltaan teknisid, esimerkiksi esitystekniikkaan liittyvia
tulkintakysymyksid. Rakennuskorttelin rajat ovat aina tonttien rajoja, ja jos korttelissa on vain yksi tontti,
korttelin rajat muodostavat tontin rajat. Asemakaavassa mahdollisesti osoitetut ohjeelliset tonttien tai
rakennuspaikkojen rajat ohjaisivat tonttijaon laadintaa. Asemakaavan rakennusalat ja muut korttelialuetta
koskevat kaavaméaardykset ohjaisivat myds tonttien sijoittumista ja kokoa. Asemakaavan ohjeena olemisen
tarkoitus on, ettd laadittavalla tonttijaolla mahdollistetaan asemakaavan toteutuminen.

Tonttijakoa laadittaessa kaavan mukainen numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan jakaa
muodostettaville tonteille. Rakennusoikeutta jaettaessa on kuitenkin huolehdittava, ettd rakennusoikeus on
sijoitettavissa tontille asemakaavan kokonaisuus ja muut kaavamaaraykset huomioon ottaen.

Luonnollisesti muutkin rakentamista koskevat sadnnokset ja maardykset on otettava huomioon tonttijakoa
laadittaessa. Tonttijaon tuloksena muodostettavien tonttien on oltava rakentamiskelpoisia (ks. 37 §,
Tonttijaolle asetettavat vaatimukset). Vaikka tonttijako on ensisijaisesti valine asemakaavan toteuttamiseksi,
ovat rakentamista koskevat s&d&nnokset ja madrdykset voimassa ilman, ettd niihin viitataan
yhdyskuntakehittamislaissa.

42 8. Kuuleminen ehdotuksesta erilliseksi tonttijaoksi. Pykalassa sdadettéisiin kuulemisesta ehdotuksesta
erilliseksi tonttijaoksi. Vastaavista menettelysdannoksista saddetaan voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta
annetun lain 79 &:n 2 ja 3 momentissa ja maankaytto- ja rakennusasetuksen 39 §:ssd. Jos tonttijako laaditaan
osana asemakaavaa, olisivat menettelyn osalta voimassa yhdyskuntakehittamislaissa sdadetyn sijaan
asemakaavoituksen menettelysaannokset.

Tonttijakoehdotus olisi pidettdva kunnassa julkisesti ndhtdvana vahintdan 14 péivan ajan. Sdannos vastaisi
nykyista maankaytto- ja rakennusasetuksen 39 §:n 1 momenttia. Tonttijakoehdotuksesta olisi kuultava lisaksi
erikseen tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien tonttijakoalueeseen rajoittuvien
kiinteistdjen omistajia ja haltijoita.

Muita samassa rakennuskorttelissa sijaitsevien kiinteistojen omistajia ja haltijoita olisi kuultava, jos
tonttijakopaatds voisi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kdyttdmiseen. Téllainen
tilanne voisi olla silloin, kun rakennuskortteliin laadittaisiin esimerkiksi vain yhtd tonttia koskeva tonttijako ja
kortteli olisi laaja. Silloin tulee varmistua siitd, ettei tonttijaolla estetd jaljelle jadvan rakennuskorttelin
jakamista rakennuskelpoisiin tontteihin.

49



Voimassa oleviin sadnnoksiin verrattuna kuultavien piiri rajattaisiin selkedsti samassa rakennuskorttelissa
sijaitseviin kiinteistdjen omistajiin ja haltijoihin. Vastapdisen kiinteiston omistajaa tai haltijaa ei tarvitsisi
kuulla erikseen. Tama ei tarkoita, etteikd vastapdisen kiinteiston omistaja tai haltija voisi jattaa mielipidetta
tonttijakoehdotuksesta.

Jos tonttijako laadittaisiin rakennuskortteliin, jota koskisi jo aikaisemmin hyvéksytty kolmiulotteinen
tonttijako, noudatettaisiin 2 momenttiin Kirjattua sdannosta rajautuvien kiinteistéjen omistajien ja haltijoiden
kuulemisesta. Sadnnos vastaisi voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 79 §:n 3 momenttia.
Kolmiulotteisen tonttijaon alueella olisi tonttijakoalueen yla- ja alapuolisen ja rinnakkaisen kiinteiston
omistajaa ja haltijaa kuultava, jos paétds voisi vaikuttaa olennaisesti tallaisen kiinteistén rakentamiseen tai
muuhun kayttamiseen. Kiinteistdjen sijainnin ilmoittaminen tuo esille sen tosiasian, ettd kolmiulotteiset
kiinteistot voivat sijaita toistensa ala- ja ylapuolella tai rinnakkain, myos irti maan pinnasta ja olematta
kaksiulotteisessa kiinteisttnmuodostuksessa tarkoitetulla tavalla rajanaapureita.

Niille, joita olisi sdanndksen mukaan kuultava, tulisi erikseen ilmoittaa tonttijakoehdotuksen nahtaville
asettamisesta ja oikeudesta mielipiteen esittamiseen. Imoitus olisi annettava tiedoksi hallintolain 59 §:ssa
tarkoitettuna tavallisena tiedoksiantona. Tiedoksianto ei kuitenkaan olisi tarpeen, jos asianosainen olisi
etukéateen kirjallisesti ilmoittanut hyvaksyvénsé tonttijakoehdotuksen.

Muutoksia ei ehdoteta kuulemisen kohteena oleviin asiakirjoihin eik& kuulemisen vaiheisiin. Aiemmin
muistutukseksi nimetysta kannanotosta tonttijakoehdotukseen kéytettéisiin nimitysta mielipide, mika vastaisi
hallintolain 34 8:ssa kéytettya nimitysta viranomaiselle toimitetusta kannanotosta. Kun tonttijaon osalta
jatkossa noudatettaisiin ylipaatdan hallintolakia, on luontevaa, ettd nimitykset ovat hallintolakia vastaavia.
Mielipiteet ovat osa asian selvittdmista ja asiassa muodostuvaa paatdsaineistoa. Paatoksessé on tuotava esille,
kuinka kuuleminen on suoritettu, mité kuulemisen yhteydessa saaduissa mielipiteissa on tuotu esiin ja miten
mielipiteissd esitetyt seikat ovat vaikuttaneet tehtyyn péatokseen. Hallintolain mukaisella asianosaisen
kuulemisella on Maenpaan mukaan nelja perustehtavad, jotka ovat asianosaisten oikeusturvan takaaminen,
péétt’)ksent%on tasapuolisuuden turvaaminen, asian selvittdminen ja asian késittelyn vuorovaikutteisuuden
tukeminen.

Tonttijakoehdotusta ei tarvitsisi l&hettdd asianosaiselle. Tiedoksiannossa riittaisi ilmoitus siitd, misséa
tonttijakoehdotus on nahtévilld, koska muistutus olisi viimeistdan toimitettava kuntaan ja miten asiasta saa
lisatietoa. Mielipiteen toimittamiselle tulisi olla aikaa vahintdan 14 pdivaa. Tiedoksianto voitaisiin toimittaa
asianosaiselle joko Kkirjeend tai vastaanottajan suostumuksella myos sahkoisend tiedoksiantona (laki
séhkdisestd asioinnista viranomaistoiminnassa, 13/2003, 19 8). Kuulemisen asianmukaisuuden varmistaminen
on aina viranomaisen vastuulla (ks. PeVL 5/2005 vp, s. 2/11 — 3/1).

Pykélan viimeisessa momentissa olisi s&annds niitd tilanteita varten, joissa kaikkia asianosaisia ei tunneta tai
tavoiteta eiké tavallista tiedoksiantoa voida siksi kayttdd. Jos kunnassa on tieto tai epdilys siitd, ettd on
olemassa asianosaisia, joita ei tiedetd, voitaisiin kuulemista ja paatosta koskevat tiedoksiannot nédiden osalta
toimittaa julkisesti kuuluttamalla. Tata menettelya olisi mahdollista kayttad myos esimerkiksi tilanteissa, joissa
asianosaisen osoitetta ei ole jostain syystd saatavilla tai asianosainen asuu ulkomailla. Muissa tilanteissa
kuuluttaminen ei olisi tarpeen. Yleistiedoksiannolla ei kuitenkaan voisi korvata tunnetuille asianosaisille
tiedottamista vaan se olisi luonteeltaan taydentdvaa tiedottamista.

43 8. Erillistd tonttijakoa koskevan paatbksen tiedoksianto. Pykélassd saadettaisiin erillisen tonttijaon
hyvaksymispaatoksen tiedoksiannosta. Paatos annettaisiin tiedoksi asianosaisille noudattaen mité hallintolain
59 §:ssd sdadetddn tavallisesta tiedoksiannosta. Asianosaisia olisivat ne, joilla olisi valitusoikeus
tonttijakopaatoksestd. Saantely poikkeaisi voimassa olevan maankaytto- ja rakennusasetuksen 40 8:std, jonka
mukaan erillisen tonttijaon hyvéksymisestd tiedotetaan julkisella kuulutuksella. Ohessa on muistettava
kuntalain 16 luvun sadnndkset viranomaisen paatoksen néhtdvana pitamisesta yleisessa tietoverkossa.

Jos kaikkia asianosaisia ei tiedeté tai tavoiteta, on tonttijakoa koskeva paatds annettava edella kirjoitetun lisaksi
tiedoksi yleistiedoksiantona noudattaen, mitéd hallintolain 62 §:ssa sdadetaén. Jos on tieto tai epailys siita, etta
on olemassa asianosaisia, joita ei tiedetd, tulisi tiedoksianto ndiden osalta toimittaa julkisesti kuuluttamalla.
Menettelyéd olisi mahdollista kayttdd myds esimerkiksi tilanteissa, jos asianosaisen osoitetta ei ole jostain
syystd saatavissa tai asianosainen asuu ulkomailla. Yleistiedoksiannolla ei edelleenkdan voisi korvata
tunnetuille asianosaisille tiedottamista tavallisena tiedoksiantona.

5> Maenpaa, Olli: Hallinto-oikeus. Alma Insights, paivittyva hakuteos. Luku Asianosaisen kuulemisen tavoitteet.
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44 §. Erillisen tonttijaon voimaantulo ja taytdntéonpanokelpoisuus. Tonttijako tulisi p&d&dséannén mukaan
voimaan, kun erillisen tonttijaon hyvaksymista koskeva paatts on saanut lainvoiman. Pyké&l& vastaisi voimassa
olevan maankéytto- ja rakennusasetuksen 93 §:n 2 momenttia.

Tonttijako olisi myds mahdollista maaratd tulemaan voimaan ennen paatoksen lainvoimaisuutta, kuten
nykyaankin (kaavojen toteuttamisesta annetun lain 202 8). Hallintotuomioistuin voi p&atosta koskevan
valituksen ollessa vireilld niin harkitessaan kieltdd taytdntéonpanon oikeudenk&ynnistd hallintoasioissa
annetun lain 123 8§:n perusteella. Tast4 ei olisi tarpeen saitda erikseen.

45 §. Tonttijaon oikeusvaikutukset. Tonttijaon oikeusvaikutukset vastaisivat voimassa olevaa lainsaadantoa
(kaavojen toteuttamisesta annetun lain 81 8). Rakennusta ei saisi rakentaa vastoin tonttijakoa eika
rakentamislupaa myontad ennen erillisen tonttijaon hyvaksymisté, jos asemakaava sitd edellyttéa, eiké ennen
tontin lohkomista ja merkitsemista kiinteistorekisteriin.

Rakennuskorttelissa, jonne olisi asemakaavan mukaan laadittava ja hyvaksyttava tonttijako tai asemakaavassa
olisi hyvaksytty tonttijako, kiinteiston muodostaminen ja rekisterdinti olisivat edellytyksena rakentamisluvan
myontamiselle. Tontilla tarkoitettaisiin tonttijaon mukaista Kiinteistérekisterissa olevaa rakentamiseen
tarkoitettua kiinteistoa.

Muodostettu tontti olisi siten aina rakentamiskelpoinen kiinteistd. Tonttijako ja tontin lohkomista koskevat
sdannokset edellyttdvat varmistamaan, ettd tontista muodostuu rakentamiskelpoinen asemakaavan
tarkoittamalla tavalla. Asemakaavasta ilmenee, miten tontin alueelle tulee rakentaa. Joidenkin
kaavamaardysten, kuten rakennuksen etaisyysvaatimus tontin rajasta, tasmallinen sisaltd voidaan maarittaa
vasta, kun tonttijako on hyvaksytty ja sen mukainen tontti muodostettu.

46 8. Poikkeaminen tonttijaon oikeusvaikutuksista. Tonttijaon oikeusvaikutuksista olisi mahdollista poiketa
tietyin edellytyksin. Poikkeamisella mahdollistettaisiin rakentamisluvan myontdminen ennen tonttijaon
laatimista, tontin lohkomista ja kirjaamista kiinteistdrekisteriin. Menettelylla olisi mahdollista nopeuttaa
rakennushankkeiden toteutumista jossain maarin. Rakennusta ei kuitenkaan saisi ottaa kayttoon ennen kuin
tontti on merkitty kiinteistorekisteriin, mill& varmistettaisiin, etteivat tonttijako ja lohkominen ja& tekematta.
Saannos koskisi seké kaksi- ettd kolmiulotteisen tonttijaon mukaisia tilanteita.

Pykalan 1 momentti vastaisi rakentamislain 43 b §:44, kuitenkin siten, etté jatkossa edellytettdisiin arvioimaan
myonnettdvan rakentamisluvan vaikutus tonttijaon laatimiseen. Rakentamisluvan myodntdminen ei saisi
vaikeuttaa tonttijaon laatimista. Tama edellyttdisi rakentamisluvan Kkasittelijaltd asian arvioimista
mahdollisesti tonttijaon laatijan kanssa. Lisaksi saadettaisiin, ettd rakennusta ei saisi ottaa kayttéon ennen kuin
tontti on merkitty kiinteistorekisteriin.

Pykalan 2 momentissa saddettdisiin kolmiulotteiseen tonttiin liittyvista poikkeamismahdollisuuksista. Yhdessa
1 momentin kanssa sdannokset vastaisivat voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 81 a §:n
sdénnoksia tonttijaon oikeusvaikutuksista kolmiulotteisen kiinteiston vuoksi.

Pykélan 2 momentissa saédettdisiin, ettd kolmiulotteisen kiinteiston siséltavissa hankkeissa tonttijaosta saisi
11 8&n 1 momentin estdméttd poiketa védhdisessa madrin, jos ne naapurikiinteistjen omistajat, joiden
vahingoksi rajojen ylitys tapahtuu, antavat tdhan suostumuksensa. Samalla osapuolten tulisi usein kdytannossa
sopia sita vastaavasta rakennuspaikan hallinnan laajentamisesta rakentamislain 44 §:n 1 momentin kohdat 5 ja
7 huomioon ottaen. Saannos olisi tarpeen kolmiulotteisen kiinteistonmuodostamisen luonteen vuoksi. Siina
rakennuksen rakenteiden ja tontin rajat ovat yleensd kéytdnndssa samat, jos tavoitteena on jakaa tuleva
rakennus useaksi kiinteistoksi. Rakentamislupavaiheessa voi ilmeté rakennustekninen tai muu tarve rakentaa
esimerkiksi rajaa osoittava véliseina tonttijaon rajoista hieman poiketen. Jos samalla jossain kohdassa mennaén
tonttijaon mukaisen tontin rajojen ulkopuolelle, ollaan valittdmasti naapurin puolella.

Joustavuuden lisdamiseksi ehdotetaan, etté tonttijaon rajoista voidaan poiketa téllaisissa tapauksissa naapurin
suostumuksella, ilman ettd on tarve ryhtyé ensin tonttijaon muuttamiseen. Hieman muuttunut rajan paikka
voidaan vahvistaa kiinteistonmuodostuksessa kiinteistonmuodostamislain 20 §:ssd séadetyin edellytyksin, eli
muodostetun Kiinteiston rajat voidaan méaaratd vastaamaan oikeaa, rakentamisen aikana muutettua rajajakoa.
Pykalasté on poistettu viittaus kiinteistbhnmuodostamislakiin turhana.

Edelld kuvattua poikkeamismahdollisuutta ei olisi tarpeen soveltaa kdytdnngssd, jos hankkeessa edettdisiin
niin, ettd tonttijako ja rakennuslupamenettely viedaan lapi rinnakkain ja tonttijaossa hyddynnetdén samoja
piirustuksia kuin rakennuslupamenettelyssda. Téllainen menettelytapa olisi kaytdnndssd jarkeva, jos
rakennushanke etenee yhtena kokonaisuutena ja osapuolet haluavat jattaa joustoa rakennussuunnitteluun. Liian
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aikainen tonttijako voisi aiheuttaa néiss tilanteissa tarpeen muuttaa tonttijakoa, jos rajojen muuttamisen tarve
olisi vahaista suurempi.

47 8. Tonttijaon laatimisesta aiheutuvat kustannukset. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain
82 8:n tapaan sé&adettdisiin tonttijaon laatimisesta kunnalle aiheutuvien kustannusten korvaamisesta.
Kustannuksia voitaisiin perid edellytysten tayttyessd tonttijaon laatimisesta ja muuttamisesta, kuten
nykyéaankin, seka lisaksi tonttijaon kumoamisesta.

Kunnalla olisi oikeus peria kiinteistdnomistajalta tai -haltijalta tonttijaon laatimisesta, muuttamisesta tai
kumoamisesta aiheutuvat kustannukset, jos tonttijaon laatiminen, muuttaminen tai kumoaminen tehtéisiin
yksityisen edun perusteella. Yksityisen edun mukaisesta tilanteesta voitaisiin katsoa olevan kyse ainakin
silloin, kun yleisempid kunnan kehitykseen liittyvia syitd kaavan laatimiseksi ei ole olemassa. Jos tonttijaon
laatiminen, muuttaminen tai kumoaminen olisi selkedsti kunnan etujen mukaista ja sen vireille panema, ei
edellytyksia kustannusten perimiselle olisi.

Lisdksi kunnalla olisi oikeus peria kustannukset Kiinteistonomistajalta tai -haltijalta silloin, kun
kiinteistonomistaja tai -haltija olisi hakenut tonttijaon laatimista, muuttamista tai kumoamista.

48 §. Oikeus tdiden suorittamiseen toisen alueella. Tonttijaon laadinnasta vastaavalla tai timan méaaradmalla
taholla olisi oikeus tehdd lain taytantdonpanotehtavien suorittamiseksi tarpeellisia tdita toisen omistamalla ja
hallitsemalla alueella. S&annds sisaltdisi voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 204 a §:ssé
sdédetyt tyon tekemista ja merkkien asettamista koskevat saannokset.

Pykélan 1 momentissa saddettéisiin tonttijaon laatimisen hoitamiseksi tarpeellisista oikeuksista. Oikeuksia
voisi kdyttaa vain siltd osin kuin se on tarpeen tonttijaon laatimisen suorittamiseksi. Pykélan 2 momentissa
séadettaisiin kaikkia koskevasta velvollisuudesta olla vahingoittamatta tai siirtdméattd merkki, ja viranomaisen
velvollisuudesta ilmoittaa merkin luonteesta sen yhteydessa siten, ettd merkin tarkoitus kay ilmi.

Liséksi saadettéisiin, ettd sdanndksen mukaisia oikeuksia olisi kaytettavd mahdollisimman haitattomasti ja
paasaantoisesti ilmoitettava etukateen liikkumisesta toisen pihapiirissa tai vastaavalla alueella.

1.1.6 Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva korvaus

49 §. Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle. Maan luovuttamista ja lunastamista
koskevan pykalan keskeisin sadnneltavé asia olisi se, kuinka kunta saa omistukseensa ja hallintaansa sellaiset
maa-alueet, joiden osalta silla on nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain ja tulevan
yhdyskuntarakentamislain mukainen toteuttamisvastuu. Naitd ovat erityisesti kadut, joiden sujuva ja oikea-
aikainen toteuttaminen on edellytys koko kaavan toteutumiselle, mutta myds useat muut kaavan mukaiset
yleiset alueet. Katualueiden ja muiden yleiseen tarpeeseen osoitettujen alueiden omistusoikeuden ja hallinnan
siirtymisesta saadettaisiin 49 ja 50 8:ssa.

Katualueen ilmaissaantioikeuden (kaavojen toteuttamisesta annetun lain 104 8) poistamisen seurauksena olisi
tdsmennettavd asemakaavan mukaisten yleisten alueiden omistuksen ja hallinnan siirtymistd koskevaa
saantelya. Saantelylla olisi pystyttdvd turvaamaan erityisesti asemakaavan kokonaisuuden ja
rakennuskorttelien toteuttamisen edellyttdmien katujen sujuva toteuttaminen samalla huolehtien siitd, etta
lunastuslain mukainen téyden korvauksen periaate toteutuu. Samalla olisi arvioitava ja ratkaistava, onko
tarpeellista séilyttdd erilainen menettely ensimmadisen asemakaavan ja asemakaavamuutoksen alueella.
Taustalla on pidettava mielessd, etta katualueet voidaan toteuttaa myds siten, etta kunta ja kiinteistbnomistaja
sopivat alueen kaupasta, jolloin katualueen toteuttamisen menettely yksinkertaistuu siitd, mita jaljempéana
kuvataan.

Kunnan oikeus saada tarvittaessa lunastamalla omistukseensa kadut olisi kunnan vyleiset tarpeet ja
kiinteistbnomistajan tarpeet turvaava perussadnnos. Maa-alueiden lunastamiseen sovellettaisiin yleisid
lunastamisen saannoksid, joista saddetdan vuonna 2025 uudistetussa lunastuslaissa. Omistustilanne ei tulisi
jaddmaan pitkaksi aikaa epdaselvéksi, ja korvaukset tulisivat ratkaistuiksi sekd maksetuiksi kohtuullisessa ja
ennakoitavassa ajassa.

Katualueen haltuunottoa koskevilla menettelysadnnoksilld turvattaisiin katualueen nopea toteuttaminen.
Perusteena télle tarpeelle olisi se, ettd kaavan rakennuskorttelien ja muiden alueiden toteuttaminen edellyttaa
kulkuyhteyden toteuttamista. Tasta syysta olisi tarpeen saatdd menettelyistd, joilla katualueiden toteuttaminen
voi edetd viivytyksettd ja yhtd sujuvasti kuin nykyisten séé@nndsten voimassa ollessa.
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Kunnalla olisi oikeus saada toteutusvastuulleen kuuluva katualue haltuunsa, kun aluetta koskeva lohkominen
tai lunastusmenettely olisi pantu vireille. Menettelyt ensimmaéisen asemakaavan ja asemakaavamuutoksen
osalta olisivat edelleen erilaiset. Padperusteena talle olisi, ettd lohkominen on toimituksena yksinkertaisempi
ja taloudellisempi kuin lunastaminen. Ensimmadisen asemakaavan ollessa kyseessd korvausasiat olisi
useimmiten helpompi ratkaista kuin jo vahintaan kertaalleen rakennetulla alueella, jollaisia kaavamuutosalueet
ovat.

Ensimmaisen asemakaavan ollessa kyseessé haltuunotto olisi mahdollinen, kun alueen erottamista koskeva
Kiinteistotoimitus olisi pantu vireille. Lohkomisen vireillda oleminen varmistaisi sen, ettd katu tultaisiin
muodostamaan Kiinteistoteknisesti yleiseksi alueeksi. Edellytyksené olisi liséksi se, ettd asemakaava on tullut
voimaan ja kadun toteuttamiselle on tarve. Asemakaavassa olisi ratkaistu katualueen tarve yleiseen kayttoon.
Katualueen kunnan haltuun ja omistukseen saaminen ei hidastuisi ilmaissaantioikeuden poistuessa.

Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 94 §:n sanamuodon mukaan perusteeksi riittaa, etté
asemakaava on hyvéksytty. Kaavan hyvéaksymispaatés on muutoksenhakukelpoinen ja voi siis jopa kumoutua
kadun osalta. Kaavaa toteuttavien toimien perusteena olisi siksi syytd olla voimaan tullut asemakaava. Jos
alueella olisi vahaista arvokkaampi rakennus, arvokas rakennelma tai laite taikka alue on valttamaton niiden
kayttamista varten, kunta ei saisi kuitenkaan ottaa maata haltuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai
lunastusmenettely on pantu vireille. TAma vastaisi voimassa olevaa lainsdadantoa.

Kun kyseessa olisi asemakaavamuutos, edellytyksend haltuunotolle olisi asemakaavan lainvoimaisuus ja
lunastusmenettelyn oleminen vireilld. Nain varmistettaisiin se, etta katualueen muodostamisprosessi
korvauksineen ja lohkomisineen tulisi hoidettua eikd kadun toteuttaminen ja& talta osin valitilaan.

Haltuunottoon liittyvat menettelyt vastaisivat lunastuslain 58 8§:n mukaista ennakkohaltuunottoa sill&
erotuksella, ettd erillisti paatostd ennakkohaltuunotosta (LunastusL 59.3 8) ei tarvittaisi. Haltuunotto perustuisi
tdmén lain sdanndksiin, mika vastaisi myods nykyistad oikeustilaa. Toimintatapa on perusteltavissa, koska
kiinteistonomistajan oikeudesta korvaukseen huolehditaan ja yleisen tarpeen perusteluna on lainvoimainen
asemakaava.

Kunnan ja kiinteisténomistajan valista kiinteistokauppaa ja sopimalla tehtdvaé haltuunottoa ei sinénsa olisi
tarpeen mainita sadnnoksessa. Saannds ei milladan tavalla estéisi osapuolia sopimasta samoista asioista, jotka
olisivat ratkaistavissa lunastamalla. Selvyyden vuoksi sdannokseen lisattaisiin maininta sopimisen
mahdollisuudesta. Sopimuksesta neuvottelemista ei kuitenkaan asetettaisi lunastamisen edellytykseksi
laajemmin kuin mitéd lunastuslaissa on saadetty lunastamisen yleisista edellytyksistd. Sopimuksia koskevan
tietoaineiston yllapitdmisestd saddettaisiin jaljempéné 61 8:ssé.

50 8. Julkisyhteison oikeus lunastaa muu asemakaavassa yleisiin tarpeisiin osoitettu alue. Kunnan vastuulla
olisi toteuttaa pddosa myds muista yleisista alueista kuin kaduista. Valtaosa ndista olisi erilaisia viheralueita —
puistoja, puistometsid, luonnonarvoalueita, leikkikenttia ja liikunta-alueita. Kunnan, valtion, kuntayhtyman ja
hyvinvointialueen, joista kaytetddn nimitysta julkisyhteisot, vastuulla on tuottaa myds muita lakisdateisia
julkisia palveluita.

Pykaélalla turvattaisiin julkisyhteison oikeus hankkia tarvittaessa lunastamalla kaavan mukaiset yleiset alueet
toteutettaviksi ja alueita palveluidensa toteuttamiseen. Palveluiden jarjestdmiseen tarvitaan edelleenkin
tontteja ja muita asemakaavassa osoitettuja alueita, vaikka palveluita jarjestetdankin enenevasti myds verkossa.
Lunastaminen perustuisi edelleen asemakaavaan eiké siihen tarvittaisi erillista lunastuslupaa.

Pykala vastaisi paésisalloltdédn nykyistd. Hyvinvointialue lisattdisiin yhdeksi nimetyistd julkisyhteisoist,
koska se vastaa nyt tehtdvistd, jotka ovat kaavojen toteuttamisesta annetun lain 96 §:n sadatamisen aikaan
kuuluneet paéosin kunnille ja kuntayhtymille.

Pykaladn 2 momentissa esitettdisiin mainittavaksi selvyyden vuoksi myos kolmiulotteiset ja maanalaiset tilat.
Tilalla ei tarkoiteta tassd yhteydessd Kiinteistdd vaan tilaa geometrisena muotona. Kolmiulotteinen
asemakaavoitus ja tonttijako yhdessa kolmiulotteisen kiinteistbnmuodostamisen kanssa mahdollistavat jo
sindlladn myds kolmiulotteiseen kiinteistoon kohdistuvan lunastamisen eikd ehdotetun pykéaldn 1 momentin
sanamuodoilla tata rajoitettaisi. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain 96 §:n sddtdmisen aikaan ei ollut
sdannoksia kolmiulotteisesta tonttijaosta tai Kiinteistonmuodostamisesta. Liséksi asemakaavoitus on
piirustusteknisesté kaksiulotteisuudestaan huolimatta kaytanngssa aina kolmiulotteista.

Oikeus lunastamiseen ilman erillista lunastuslupaa edellyttaisi edelleen, etta tontti tai alue olisi osoitettu

kyseisen julkisyhteison tarpeisiin (3 mom.). Kunnan toteutettavaksi tarkoitetun katu- tai muun yleisen alueen
ei tarvitsisi kuitenkaan lunastusoikeuden osoittamiseksi olla asemakaavassa erikseen kunnan toteutusvastuulle
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osoitettu, jos kunnan toteutusvastuusta ei ole asemakaavan siséllon perusteella epéselvyyttd. Tarkoituksena
olisi, etta tavanomaisesti kunnan toteutusvelvollisuuteen sisaltyvia katuja ja muita yleisia alueita ei tarvitsisi
osoittaa asemakaavassa esimerkiksi erillisell& kunnan toteutusvastuun ilmaisevalla merkinnalla.

Muiden julkisyhteisdjen toteutusvastuu tulisi osoittaa kaavassa toteutusvastuun ilmaisevalla merkinnallg,
samoin kunnan toteutusvastuu tavanomaisesta poikkeavissa tilanteissa. Viimeksi mainitulla tarkoitettaisiin
esimerkiksi tilanteita, joissa yleisen alueen tai yleisen rakennuksen toteuttaja voisi olla aidosti valinnainen.
Taman lain voimaan tullessa voimassa olleissa kaavoissa toteutusvastuun osoittaminen voi olla eri tavoin
puutteellista, jolloin lunastusoikeuden olemassaolo olisi tarvittaessa péateltdva asiayhteydestd ja kaavan
muusta aineistosta. Epéselvét tilanteet ratkaistaisiin lunastustoimituksessa.

Suurten véyladhankkeiden toteuttaja ei nykyaan ole valttdmatta julkisyhteiso vaan toteuttaja voi olla erikseen
tarkoitusta varten perustettu hankeyhtio. Pykal4ssd saddetyn perusteella ei hankeyhtidlle syntyisi
lunastusoikeutta asemakaavassa yleiseen tarpeeseen osoitetulle alueella. Hankkeen toteuttamiseksi olisi alue
siten joko hankittava vaylanpidosta vastaavan julkisyhteison omistukseen tai sovellettava lunastuslain yleista
sadannosta lunastamisesta yleiseen tarpeeseen (LunL 4 §) sekd kyseistéd vaylaé koskevaa erityislainsdadantoa.
Yleista liikennetarvetta valittdmaan tarkoitetun vaylan toteuttamisen perusteena oleva yleinen tarve ei sindnsa
ole riippuvainen siitd4, toteuttaako véyldn julkisyhteis0 vai hankeyhtid. Vaylia koskevassa
erityislainsdéddénnossa yleisend ldhtokohtana on maanteiden ja ratojen toteutusvastuun kuuluminen valtion
viranomaiselle. Asemakaava-alueilla vaylille varattaisiin joka tapauksessa kaavassa sijainti, osoitettaisiin
vaylan kayttotarkoitus ja annettaisiin mahdollisesti tarvittavat kaavamaaraykset.

51 §. Maantien tiealueen siirtyminen kunnalle. Voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 93 8§:n
mukaan asemakaava-alueeseen siséltyva tienpitdjan omistama maantien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan
omistukseen asemakaavan tullessa voimaan ja tiealueeseen syntyy samalla tienpitdjalle maantielain (laki
lilkennejarjestelmésta ja maanteistd, 503/2005) 58 §:n 3 momentissa tarkoitettu tieoikeus. Voimaan tulleen
asemakaavan sisallélla ei siten nykyisellaén ole merkitysta omistuksen siirtymisen kannalta. Nykyinen saannds
voi aiheuttaa tarpeettomia tiealueen omistuksen siirtoja valtion ja kunnan valilla. Toisaalta on
tarkoituksenmukaista, ettd muuhun kuin maantiekayttdon kaavassa osoitetut alueet siirtyisivat kunnan
omistukseen, jotta kaavan toteuttaminen olisi sujuvaa. Jos maantiealueen maantiekaytt jatkuu ja se osoitetaan
asemakaavassa maantien liikennealueeksi, on vaikea nahdé asiallista perustetta sille, ettd maantien tiealue
siirtyisi kunnan omistukseen. Olisi perusteltua, ettd se silloin séilyisi edelleen maantien pitdjan omistuksessa
maantielain 57 8:n mukaisesti.

Jos maantien tiealue osoitetaan kunnan toteuttamisvastuulla olevaksi yleiseksi alueeksi, kuten kaduksi tai
puistoksi, tdmé& tarkoittaa samalla maantien lakkaamista viimeistddn kaavan toteutuessa. Tallgin olisi
perusteltua, ettd maantien alue siirtyisi kunnan omistukseen asemakaavan tullessa voimaan, koska alueen
kaavanmukaisen yleisen k&yton toteuttamisvastuu olisi kunnalla. Maantiekéytt0 jatkuisi enintdan siihen
saakka, ettd alueen uusi kaavanmukainen kaytto toteutuisi.

Maantien muuttuminen kaduksi siten, etta katu on siirtynyt kunnan omistukseen, lohkottu yleiseksi alueeksi ja
tehty kadunpitopéatds, on etenevé prosessi, jossa vaylanpitajan velvollisuudet siirtyvét kaupungille vasta
kadunpitopééatoksella. Talldin puolestaan tienpitdjan velvollisuudet paattyvat. Voimassa olevan kaavojen
toteuttamisesta annetun lain 86 §:n 1 momentin mukaan asemakaavassa kaduksi osoitettu maantie muuttuu
kadunpitopéatoksella kaduksi, ja maantie lakkaa, kun kadunpitopdédtds on tehty. Saman lainkohdan 2
momentin mukaan asemakaavassa muuksi kuin kaduksi osoitettu maantie lakkaa, kun sen liikennetta
valittdmaan tarkoitetun kadun rakentamista tai parantamista koskeva kadunpitopdétds on tehty. Vastaavat
séannokset on tarkoitus siséllyttad laadittavana olevaan yhdyskuntarakentamislakiin.

Tilanne, jossa maantiealueelle esitetdén asemakaavassa jokin muu kuin katukayttd, esimerkiksi muu yleinen
alue, yleisen rakennuksen korttelialue tai yksityiseen rakentamiseen varattava korttelialue, on omistuksen
siirtymisen kannalta jossain maérin erilainen. Naissakin tilanteissa kaavan toteuttaminen edellyttdisi maantien
lakkaamista. Omistuksen sdilyminen tienpitéjalla ei olisi perusteltua.

Se liikennetarve, jota varten maantie on olemassa, ei lakkaa samalla hetkelld kaavan tultua voimaan. Tamén
vuoksi esitetddn, ettd niilld maantiealueilla, joiden omistus siirtyisi kaavan voimaantulon my6ta kunnalle,
séilyisi tienpitdjan tieoikeus, kunnes maantie lakkaisi. Liikennetarpeen edellyttdméan korvaavan véylan
jarjestdminen olisi alueidenké&ytollinen kysymys, joka olisi ratkaistava asemakaavassa viime kadessa
asemakaavan sisaltdvaatimuksiin perustuen, eika siita voida sdataa yhdyskuntakehittamislaissa.

Maantien lakkaaminen voi perustua tarvittaessa myds maantielain 6 luvun mukaiseen paatokseen. Voimassa

olevan maantielain 91 8:n mukaan maantien lakatessa tiealue siirtyy korvauksetta joko viereisiin kiinteistdihin
tai kunnan omistukseen, jos alue on asemakaavoitettu tai kunta on paattanyt laatia alueelle asemakaavan.
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Maantielain 91 §:n sd&nndsté olisi muutettava siltd osin kuin maantiealueen omistuksen siirtymista kunnalle
koskeva saannds muuttuu yhdyskuntakehittdmislain saatdmisen myota.

Omistuksen siirtymiseen korvauksetta valtiolta toiselle julkisyhteisélle (kunnalle) ei liity perusoikeudellista
omaisuudensuojan nakdkulmaa. Taustalla on néhtévissa yhdyskuntakehitykseen liittyva yleinen tarve, joka
olisi ratkaistu lainvoiman saaneella asemakaavalla. Alkuperdinen kiinteistbnomistaja on aikanaan saanut
sopimus- tai lunastuskorvauksen tiealueeksi luovuttamastaan alueesta, joten mydskaan suhteessa alueen
alkuperéiseen kiinteistdnomistajaan ei asiaan liittyisi omaisuudensuojandkokohtia.

52 8. Oikeus lunastaa toiselle kuuluva rakennuskohde ja lunastamalla lakkauttaa toisen oikeus. Ehdotettu
Pykala vastaisi sisédlloltaan nykyista kaavojen toteuttamisesta annetun lain 98 8:4a. Pykalén kirjoitusasua on
pyritty tekeméan helpommin ymmarrettdvaksi muuttamatta itse sisaltoa.

Pykalan tarkoitus olisi oikeuttaa kunnan tai rakennuspaikan omistaja lunastamaan sellainen toisen
rakennuskohde tai oikeus, joka estaa tai vaikeuttaa merkittavasti asemakaavan toteuttamista. Yleinen tarve,
johon lunastaminen perustuisi, olisi lainvoiman saaneen asemakaavan toteuttaminen. Kunta oikeutettaisiin
lunastamaan jo omistamallaan maalla sijaitseva toisen omistama rakennuskohde, laitos tai oikeus.
Lunastusoikeus olisi siis tarpeen alueen vapauttamiseksi kaavan mukaiseen rakentamiseen tai kayttoon.
Pykélan 2 momentilla annettaisiin vastaava lunastusoikeus muullekin omistajalle asemakaavan mukaisen
tontin tai muun rakennuspaikan toteuttamiseksi padosin asemakaavan mukaisesti.

Rakentamislain rakennuksen kasite poikkeaa olennaisesti kaavojen toteuttamisesta annetun lain rakennuksen
késitteestd. Rakentamislain nimitys rakennuskohde vastaa sisalloltddn paremmin sitd, mitd kaavojen
toteuttamisesta annetussa laissa on aikoinaan tarkoitettu. S&dnnoksessé esitetdan siksi kéytettdvaksi nimitysta
rakennuskohde, jolla rakentamislain 2 §:n méaéritelmian mukaan tarkoitetaan “rakennusta tai rakennelmaa,
jolla voi olla vaikutusta ympardivaan alueiden kayttoon ja jonka toteuttamisessa on otettava huomioon
olennaisia teknisia vaatimuksia, seka erityista toimintaa varten rakennettavaa aluetta, josta aiheutuu
vaikutuksia sitd ymparoivien alueiden kaytolle”. Lunastamisoikeuden tarkoituksen toteutumisen kannalta
nimityksen rakennus kayttdminen johtaisi oikeuden kaventumiseen nykyisesta.

Pykaldn 1 momentissa on toistaiseksi séilytetty myos sana laitos. Sanan merkitys nayttaisi olevan jossain
méarin epéselvé ja péallekkéinen erityisen oikeuden kanssa. Laitoksella voidaan tarkoittaa myds johonkin
tekniseen kayttotarkoitukseen toteutettua rakennuskohdetta tai rakennusta. Maakaaren (540/1995, MK)
esitoissd selvennetddn laitoskiinnitystd seuraavasti: “Kiinnityksen kohteena voi liséksi olla toisen maahan
kohdistuva kayttdoikeus rakennuksineen, jos se on perustettu maanomistajan suostumuksella ja voidaan hanta
kuulematta luovuttaa edelleen. Tallaista Kkiinnitystda kutsutaan laitoskiinnitykseksi. [...] Yleisin
laitoskiinnityksen kohde on maanvuokraoikeus ja alueella olevat vuokramiehen omistamat rakennukset ja
laitteet.” (HE 120/1994 vp, s. 13). Maanvuokraoikeus on maakaaren tarkoittama kirjaamiskelpoinen erityinen
oikeus (MK 14:1), jonka kirjaamisella on oikeusvaikutuksia (MK 14:2).

Pykaladn 3 momentissa oleva viittaus kiinteistonmuodostamislakiin séilyisi merkitykseltdén ennallaan.

53 8. Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen. Kaavojen toteuttamisesta annetun lain 99 §:n keskeinen
sisaltd sdilytettdisiin p&dosin ennallaan. Pykéalasta poistettaisiin maakuntakaavaan perustuva lunastuslupa.
Yleiskaavaan perustuvan lunastusluvan osalta tismennettdisiin luvan mydntamisperustetta niin, etta kyse olisi
nimenomaan Yleiskaavassa osoitetusta tarpeesta, erotuksena 1 momentin mukaisesta yleisemmasta
lunastamisesta  yhdyskuntarakentamiseen ja kunnan suunnitelmalliseen  kehittdmiseen.  Liséksi
mahdollistettaisiin yleiskaavaan perustuvan lunastusluvan myontdminen kaavan toteuttamisesta vastaavalle
viranomaiselle eika yksinomaan kunnalle.

Toimivalta myontad lunastuslupa on voimassa olevassa lainsdaddanndssa ymparistoministeriolla, mika
poikkeaa lunastuslain mukaisesta paasaannosta. Toimivallan siirto valtioneuvostolta ymparistoministeriolle
toteutettiin rakennuslain (370/1958) aikana sadddsmuutoksella 653/1990. Hallituksen esityksen (HE 103/1989
vp) mukaan aiempi paatoksenteon taso oli liian korkea ja lunastusmenettelya ehdotettiin yksinkertaistettavaksi.
Maanomistajan  oikeusturvan ei  katsottu vaarantuvan, koska my0s ministerion tekemésta
lunastuslupapaatoksestd voi valittaa korkeimpaan hallinto-oikeuteen ja saattaa luvan myoéntamisen
oikeudelliset edellytykset tuomioistuimen tutkittavaksi. Kyseessa on omana aikanaan tehty hallinnon
sujuvoittaminen ja byrokratian keventdminen. Vaihtoehtona on harkittu péatostoimivallan palauttamista
valtioneuvostolle. Orpon hallitusohjelma korostaa menettelyjen sujuvoittamista ja keventdmista, mika ei tue
lunastuslupapaatosten palauttamista valtioneuvoston ratkaistavaksi.

Yleiskaavan siséltéon perustuvasta lunastusluvasta sdédettdisiin 2 momentissa. Kunnan ja kuntayhtyman
tarpeet séilytettaisiin perusteena lunastusluvan myontdmiselle. Kunnan tehtavien siirtyminen sosiaali- ja
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terveydenhuollon osalta hyvinvointialueelle huomioitaisiin pykéaldssa. Keskeinen sisalto ei talla kuitenkaan
muuttuisi, koska kyse on samojen julkisten palveluiden jarjestdmisestd, vaikka julkishallinto on nyt
organisoitunut toisin.

Viranomaisen tarpeen olisi liityttavd alueeseen, joka on yleiskaavassa osoitettu kyseisen viranomaisen
vastuulla olevan palvelun jarjestdmiseen tai yleisen alueen toteuttamiseen. Tall4 selvennettéisiin eroa
lunastusluvan myoéntdmiseen 1 momentin perusteella. Asuntorakentamisen ja siihen liittyvien alueiden osalta
sdénnoksen sisaltd vastaisi voimassa olevaa lakia. Yleiskaavaan perustuvaa lunastuslupaa koskevaa sadnngsta
muutettaisiin lisaksi siten, ettd lunastuslupa myonnettéisiin kaavan toteuttavalle viranomaiselle, kuten
nykyisessa kaavojen toteuttamisesta annetun lain 99.2 8:ssé. Koska kysymys voisi olla muustakin kaavaa
toteuttavasta viranomaisesta kuin kunnasta, on tarkoituksenmukaista mahdollistaa lunastusluvan myéntaminen
suoraan kyseiselle viranomaiselle.

Lunastusluvan myontamisen edellytyksid tasmennettdisiin 3 momentissa nykyiseen verrattuna alueen
rajauksen, laajuuden ja lunastamisen ajoituksen osalta. Perusteiden kirjaaminen saaddkseen olisi uutta, mutta
niitd vastaavaa harkintaa on sovellettu voimassa olevaan lakiin perustuvien lunastuslupapaatsten
perusteluissa. Lunastusluvan myontdmisen edellytysten tayttymisen arviointi on tapauskohtaista. Hallintolain
31 §&in mukaan viranomaisen on huolehdittava asian riittdvastd ja asianmukaisesta selvittdmisestd, ja
asianosaisen vastuulla on esittéa selvitystd hakemuksensa perusteista sek& myotévaikuttaa vireille panemansa
asian selvittdmiseen.

Ajoituksen huomioon ottaminen tarkoittaisi molempien luvanmydéntamisperusteiden osalta sen selvittamisté,
missa aikataulussa tavoiteltu kehittdminen todennédkoisesti tapahtuisi ja miksi lunastaminen olisi tarpeen
haettuna ajankohtana. Lunastamisen tarpeen tulisi olla nékopiirissd olevan tavoitellun ja todenndkoisen
kehitystarpeen vaatimaa.

Yleiskaavaan perustuvassa 2 momentin mukaisessa lunastamisessa alueen kaavassa osoitettu kayttotarkoitus
olisi jo sindnsa osoitus yleisen tarpeen olemassaolosta. Ajankohdan liséksi olisi selvitettdava, olisiko kaavan
mukaista rajausta tarkennettava ja olisiko lunastettava alue kooltaan sitd konkreettista tarvetta vastaava, jonka
perusteella lunastuslupaa haetaan. Yleiskaavojen luonteen moninaisuus olisi syyté ottaa luvan mydntamisen
edellytyksid harkittaessa huomioon, samoin yleiskaavan luonne yleispiirteisend alueidenkayton
suunnitelmana. Myos kaavan ajantasaisuudella voitaisiin katsoa olevan merkitysta paatdsharkinnassa.

Yleisempadan kehittdmistarpeeseen perustuvassa 1 momentin mukaisessa lunastusluvassa kohdealueen
sijainnin ja laajuuden osoittamisen perusteet olisi osoitettava tapauskohtaisesti erikseen perustellen. Alueen
kaavoitustilanne ja silla voimassa olevien kaavojen sisaltd olisi luonnollisesti yksi keskeinen selvityskohde
lupahakemuksessa, mutta niiden merkitys ei olisi yleiskaavan sisélt6on perustuvaa lunastuslupaa vastaavalla
tavalla ratkaiseva. Luvan hakijan pitéisi hakemuksessaan osoittaa maantieteellisesti kohdennettavissa oleva
kehittdmistarve, jonka perusta olisi yhdyskuntarakentaminen tai muu kunnan suunnitelmallinen kehittdminen.
Kehittdmistarvetta olisi arvioitava yhdyskuntakehittdmislain ja siihen laheisesti liittyvien alueidenkayttolain
ja yhdyskuntarakentamislain muodostamassa kontekstissa, huomioiden kunnalle ndiden saénndsten asettamat
velvoitteet.

Maakuntakaavaan liittyvé lunastusoikeus esitettdisiin poistettavaksi, koska sen kdyttd on ollut hyvin vahaista.
Kaavoitus- ja rakentamislakiluonnoksen (2021) aineiston mukaan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 99.2
§:4an perustuva lunastuslupa on myénnetty vain kerran aikavalilla vuodesta 2000 vuoden 2019 lokakuuhun.
Pykalan 1 momentin mukaista yleisesti yhdyskuntakehittdmisen tarpeeseen perustuvaa lunastusoikeutta
voitaisiin tarvittaessa kayttdd maakuntakaavasta ilmenevaan lunastamistarpeeseen, ja tdssé voitaisiin tarpeen
mukaan kéyttdd perusteluna maakuntakaavan siséltéd ja sen selvityksid. Mihin tahansa perusteltuun
lunastamisen tarpeeseen on mahdollista tarvittaessa soveltaa lunastuslain 4 8:n pddséantoa.
Erityislainsdddannossad ei ole tastdkadn syystd tarkoituksenmukaista sdilyttdd lunastamista koskevia
sdénnoksid, joiden kayttd on osoittautunut hyvin vahaiseksi.

Viittauksella lunastuslakiin selvennettéisiin sitd, ettd lunastuslupamenettelyssé olisi noudatettava lunastuslakia
siltd osin, kuin yhdyskuntakehittamislaissa ei toisin sédadettdisi. Lunastuslupaan liittyvéa sisaltd on lunastuslain
luvussa 2.

Yhdyskuntakehittdmislakiin Kkirjattavien erityisten lunastusperusteiden rinnalla on huolehdittava, ettd
lunastuslain mukaiset yleiset perusteet lunastusluvan myodntamiselle ovat olemassa. Korkeimman hallinto-
oikeuden ennakkopaatoksen KHO 2019:143 mukaan lunastusperusteen tdsmentyminen tarkoituksensa osalta
ei kuitenkaan merkitse yhteyden katkeamista lunastuslakiin niin, etteikd maankdytt6- ja rakennuslakiin
perustuvan lunastuksen edellytyksia selvitettdessé tulisi ottaa huomioon kaikissa pakko-otoissa lunastukselle
asetetut edellytykset ja ne periaatteet, joille lunastuksen oikeutus perustuu.
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54 §. Rakentamiskehotus. Ehdotettavat rakentamiskehotusta koskevat sddnnokset poikkeaisivat nykyisista
kaavojen toteuttamisesta annetun lain s&&nnoksistd vain vadhdn. Nimitykset, toimivalta antaa
rakentamiskehotus ja kunnan lunastusoikeus tilanteessa, jossa rakentamiskehotusta ei noudateta, sailyisivat
ennallaan. Rakentamiskehotuksen voisi kohdistaa paitsi tonttijaon mukaiselle tontille, my6és muulle
asemakaavassa rakennuspaikaksi tarkoitetulle alueelle. Tonttijaolla tarkoitettaisiin tdman lain mukaista
tonttijakoa, mika vastaisi voimassa olevan lain sitovaa tonttijakoa riippumatta siit4, onko tonttijako hyvaksytty
osana asemakaavaa vai erillisend. Muita asemakaavan mukaisia rakennuspaikkoja voi olla esimerkiksi yleisilla
alueilla, jotka useimmiten ovat kunnan omistuksessa, tai muilla alueilla, joita ei voi muodostaa tonteiksi.

Muutoksia, ajantasaistuksia ja tasmennyksia tehtdisiin menettelyyn sen selkeyttdmiseksi. Menettelyssa
edellytettdisiin ~ kaikin ~ osin  noudatettavan  hallintolakia.  Pykaldssa  esitettdisiin  muutosta
rakentamiskehotuksella edellytetyn rakentamisen maérdaikaan. Nykyisen kolmen vuoden médaréajan sijaan
velvoitetulle tulisi kunnan asettaa méaréaika, jonka olisi oltava kohtuullinen ja pituudeltaan v&hintaan kolme
vuotta. S4&dds mahdollistaisi velvoitetun olosuhteiden paremman huomioimisen madréajan asettamisessa, ja
velvoitettava voisi esittdd maardajasta oman nakemyksensa kuulemisen yhteydessd. Rakentamiskehotuksen
luonteen vuoksi kunnat tuskin tulisivat asettamaan merkittavasti pitempid maardaikoja rakentamiselle.
Pitempid madraaikoja olisi vaikea perustella mydskaan kohtuullisuudella, koska rakentamiskehotuksia
kohdistetaan tyypillisesti alueisiin, joiden asemakaava on ollut pitkdan, vuosia tai jopa vuosikymmenié
toteutumatta.

Rakentamiskehotuksen antamisen esteisiin 3 momentissa liséttaisiin tilanne, jossa rakentaminen olisi muuten
kiellettya lain nojalla. Téallainen tilanne voisi syntya esimerkiksi silloin, jos tontilla tai rakennuspaikalla
todettaisiin sellainen elilajin lisdantymis- tai levahdyspaikka, jonka havittdminen ja heikentdminen olisi
Iuong;)nsuojelulain perusteella kielletty, jolloin rakentamislupaa ei todennakoisesti voitaisi myontédd (RakL
191 8).

55 8. Rakentamiskehotukseen perustuva lunastus. Rakentamiskehotukseen perustuva lunastaminen olisi
edelleen mahdollista ilman erillistd lunastuslupaa. Kunnan lunastusoikeuden syntymisen edellytyksena olisi,
ettd rakentamiskehotusta ei olisi noudatettu annetussa madrdajassa. Rakentamiskehotuksella annettavan
velvoitteen hyvaksyttévé tdyttdminen kytkettaisiin rakentamislain 122 8:n mukaiseen loppukatselmukseen tai
123 8§:n mukaiseen osittaiseen loppukatselmukseen. Jompikumpi katselmus olisi riittdvé osoittamaan
velvoitteen  tayttymisen.  Sindnsd rakentamiskehotuksen  tarkoituksen toteutumisen kannalta ei
rakennuskohteen taydellisella valmistumisella (loppukatselmus, RakL 122 8) ole olennaista merkitystd, ja
rakennuskohteen lopullista valmistumista valvotaan rakentamislupaan liittyvassa viranomaismenettelyssa.
Pelkka rakentamisluvan olemassaolo ei kuitenkaan riittaisi osoittamaan rakentamiskehotuksen tarkoituksen
toteutumista, koska rakentamislupa ei velvoita toteuttamaan hanketta, jolle lupa on myonnetty. Kohteen tulisi
skiis olla rakennettu, mihin katsottaisiin riittdvan sen, ettd kohde olisi katselmuksessa hyvéksytty otettavaksi
ayttoon.

Madrdajan kulumisen osalta lisattaisiin tdsmennys, ettd mahdollisen rakennuskiellon aikaa ei laskettaisi
mukaan méaardajan kulumiseen. Sindnsd olisi epatodennédkoistd, ettd samalle alueelle sekd annettaisiin
rakentamiskehotus ettd méaarattéisiin rakennuskielto. Rakennuskielto ei sitd paitsi estid rakentamista vaan
rakentamisluvan myéntamisen.

56 8. Rakentamiskehotuksia koskeva tietoaineisto. Rakentamiskehotuksista on nykyiselladan pidettava luetteloa
kaavojen toteuttamisesta annetun lain 97.5 8&:n perusteella. Luettelon tietosisaltéd koskevat vaatimukset
esitetadn maankéaytto- ja rakennusasetuksen 101 8:ssd.

N&ma séénnokset yhdistettaisiin tamén lain 56 §:dan. Siséltd sdilytettéisiin kdytannodssd ennallaan, mutta
nimitys luettelo muutettaisiin tietoaineistoksi. Tdma vastaisi tiedonhallintalaissa kaytettyja maaritelmia.

57 8. Korvattava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue. Pykalan 1 momentissa olisi
yksinkertainen saannos korvauksen suorittamisvelvollisuudesta katualueesta, yleisestd alueesta, alueesta tai
yleisen rakennuksen rakennuskorttelista, korttelin osasta, tontista tai muusta rakennuspaikasta. Velvoitettu
olisi kunta tai muu julkisyhteisd, jos kyse olisi sen tarpeeseen osoitetusta alueesta. Asiassa sovellettaisiin
lunastuslakia.

Katualueen ilmaissaantioikeuden poistuessa olisi tarpeen sdilyttdd osa kaavojen toteuttamisesta annetun lain
104 §:n siséllosta sellaisia tapauksia varten, joissa kunnan aikanaan korvauksetta saamaa katualuetta palautuu
osaksi tonttia. Kyse olisi tilanteista, joissa asemakaavaa muutettaisiin ja entisen kaavan katualuetta
osoitettaisiin rakentamiskéyttodn osaksi yksityiseen rakentamiseen tarkoitettua korttelialuetta. Saannoksen
kéyttd on nyt ja olisi todennakdisesti jatkossakin vahdista ja tarve tulisi aikanaan poistumaan kokonaan.
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Kiinteistonomistajan oikeusturvan kannalta on kuitenkin tarpeellista, ettd aikanaan korvauksetta yleiseen
kayttoon luovutettu alue myds palautuisi korvauksetta yleisen tarpeen lakattua.

Kumotun rakennuslain (370/1958) mukaisten rakennuskaavateiden alueilla rakennuskaava on voimassa
asemakaavana AKL 213 §:n perusteella. Jos katualuetta ei ole kiinteistoteknisesti muodostettu yleiseksi
alueeksi, rakennuskaavatien alueen omistus on jo aiemmin siirtynyt kunnalle, ja alueen tarve kaavojen
toteuttamisesta annetun lain mukaisena katualueena paéattyy, tilanne vertautuu alun perinkin kaduksi
kaavoitettuihin alueisiin. Jos entisen rakennuskaavatien alueen omistus ei ole siirtynyt kunnalle,
palautustarvetta ei luonnollisestikaan ole.

Omistuksen palauttamistilanteet eivét nayttaisi muodostuvan erityisen ongelmallisiksi. Sen sijaan yleisiksi
alueiksi lohkomattomien entisten rakennuskaavateiden alueiden osalla on paljon keskenerdisyyttd, mika
edellyttdd lakiin otettavaa siirtymasdénnostd. KRL-luonnokseen (2021) siséltyi erittain yksityiskohtainen
siirtyméasaannosluonnos (385 8). S&anndsluonnos oli vaikeaselkoinen ja se olisi asettanut kunnille lyhyita
méaaraaikoja vaikean ja laajan tehtavédn suorittamiselle. Asemakaavojen mukaisten katualueiden omistuksen
siirroille ja yleisiksi alueiksi muodostamisille olisi annettava noudatettavissa olevat maéraajat, ja katujen
toteuttamisen tuottaman hyddyn pitéisi olla tuntuva sekéd kunnille etta Kiinteistonomistajille. Nykyisellaén
osapuolilta puuttuu usein riittava intressi katualueiden asianmukaiseen toteuttamiseen. Kyse on myos kuntien
henkil®-, osaamis- ja taloudellisista resursseista. Siirtymasadnnokset olisivat tdman lain 8 luvussa.

58 8§ Kunnan ja muun julkisyhteisén lunastus- tai korvausvelvollisuus. Kunnan lunastus- tai
korvausvelvollisuus syntyisi edelleenkin silloin, jos kiinteistbnomistaja ei voisi kohtuullista hy6tya tuottavalla
tavalla kayttdd hyvékseen aluettaan, koska se on alueidenkayttlain mukaisessa asemakaavassa tai
yleiskaavassa maaratyn ehdottoman rakentamis- tai toimenpiderajoituksen nojalla osoitettu kéytettavaksi
muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan. Lunastus- tai korvausvelvollisuus olisi
vastaavasti muulla julkisyhteisolld, jos alue on osoitettu kaavassa tdman tarpeisiin.  Velvollisuudella
tarkoitettaisiin, ettd kohteen omistaja voisi vaatia julkisyhteiséd lunastamaan kohteen, johon silld on
lunastusoikeus, tai suorittamaan haitasta korvauksen. Yleis- tai ranta-asemakaavasta johtuva hyoty esitettaisiin
huomioitavaksi edelleen AKL X 8:n mukaisesti kohtuullista hy6étya arvioitaessa. Tatd aiemmin voimassa
olevan lain siséltod ei ole erikseen perusteltu kaavojen toteuttamisesta annetun lain esitydssa (HE 101/1998
vp). Perustuslakivaliokunnan lausunnossa lakivalmistelusta todetaan nimenomaisesti 101 §:n sisallost4, etta
”Valiokunnan ké&sityksen mukaan lakiehdotuksen kyseiset sdannokset merkitsevat sitd, ettd kaavoitukseen
liittyvat omaisuuden kayttdoikeuden rajoitukset eivat loukkaa omistajan oikeutta omaisuutensa normaaliin,
kohtuulliseen ja jarkevaan kayttéon.” (PeVL 38/1998 vp, s. 6).

Maakuntakaavan ja yleiskaavan ehdollisiin rakentamisrajoituksiin liittyvid korvauksia koskeva siséltd on
siirretty kaavojen toteuttamisesta annetusta laista rakentamislain 49 ja 50 8:iin, eik& ole ndhtévissa tarvetta
siirtdd naitd edelleen yhdyskuntakehittamislakiin. Sen sijaan alueidenkayttélain X ja X 8:n mukaiset
ehdottomat rakentamisrajoitukset olisi huomioitava laadittavassa yhdyskuntakehittamislaissa.

Erityisesti saannoksen 1 momentin kirjoitustapaa muutettaisiin selkedmmaksi. Tama tehtdisiin virkkeita
Iyhentdmalla ja siirtdméalla nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain 101 §:n 1 momentin sisélt6a 2
momenttiin ja osin metsatalouden harjoittamisen rajoitukseen liittyvaa korvausta koskevaan 60 §:a4an.

Pykaldn 3 momentissa mahdollistettaisiin julkisyhteisolle Kiinteistbnomistajan esittdmaa aluetta laajemman
alueen lunastaminen, kuten voimassa olevalla saanndksellakin. Télle asetettaisiin nykyistd selvemmat
edellytykset sen osalta, millaisissa tilanteissa lunastettavaksi vaadittua aluetta olisi mahdollista laajentaa
lunastustoimituksessa. Edellytykset liittyisivat seka julkisyhteison lunastustarpeen tarkempaan selvittdmiseen
ettd lunastamisen jalkeen jéljelle jadvan Kkiinteiston osan kayttokelpoisuuteen. Kiinteistdnomistajan
lunastettavaksi vaatiman alueen laajentamista tarkasteltaisiin siten muistakin nékékulmista kuin wvain
julkisyhteistn vaatimuksesta.

Edelleenkdan ei olisi tarpeen asettaa kunnalle lunastus- tai korvausvelvollisuutta ranta-asemakaavan
yhteiskayttoalueiden osalta eik& sellaisten asemakaavan alueiden osalta, joilla yleisten alueiden
toteuttamisvastuu olisi siirretty maanomistajalle tai -haltijalle. Mydskaan ei olisi tarpeen asettaa kunnalle
lunastus- tai korvausvelvollisuutta sen omistukseen siirtyvastd maantien tiealueesta 51 §:n mukaisessa
tilanteessa, kun maantien alue olisi asemakaavassa osoitettu sellaisen kayttoéon, ettd kunnalle syntyy
lunastusoikeus maantien alueeseen tai muuhun kuin maantiekdyttoon. Tta on perusteltu edelld tdmén lain 51
8:n perusteluissa.

59 §. Korvaus yleisen alueen toteuttamiseen liittyvasta erityisestd haitasta tai vahingosta. kaavojen

toteuttamisesta annetun lain 106 8:n nykyinen sisaltd periytyy kumotun rakennuslain (370/1958) 76 8:sté.
Voimassa olevan lain yleisluonteinen sd&nnos ja tdsmallisempi kumotun rakennuslain sd&nnos asettavat
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kunnalle tai valtiolle korvausvelvollisuuden ennakoimattomasta ja tarkemmin nimedmattdmésté haitasta tai
vahingosta, joka aiheutuu katualueen rakentamisesta taikka kadun tai muun yleisen alueen poistamisesta tai
muuttamisesta muuhun kayttoon.

Kaavojen toteuttamisesta annetun lain 106 8:ssd korvausvelvollisuus on liitetty tarpeettoman laajasti
ilmaistuun ”asemakaavan toteuttamiseen”. Korvausvelvollisuus olisi syytd kohdentaa tarkemmin nimenomaan
kunnan tai valtion vastuulla olevien yleisten alueiden toteuttamiseen ja tilanteisiin, joissa yleinen alue tai sen
osa muutettaisiin johonkin toiseen kayttotarkoitukseen, ja tastd muuttamisesta tai siihen liittyvistd
toteuttamistoimista aiheutuisi erityistd, ennakoimatonta haittaa tai vahinkoa alueeseen rajautuville
kiinteistoille. Tama vastaisi alkuperaista aiottua tarkoitusta.

Maankaytto- ja rakennuslain perusteluissa (HE 101/1998 vp, s. 93) on tasmennetty alueidenkéytt6lain 106
8:5s4 saddettyd korvausvelvollisuutta seuraavasti: “Asemakaavan toteuttamisesta aiheutuvan erityisen haitan
korvausvelvollisuus on tarkoitus sailyttdd lahtokohtaisesti rakennuslain [370/1958] 76 8:n periaatetta
vastaavana. Korvattavana voisi siten olla lahinnd kadun poistamisesta tai sen rakentamisesta tiettyyn
korkeuteen aiheutuva kulkuyhteyden katkeaminen tai huomattava vaikeutuminen taikka muu tahan verrattava
erityinen haitta tai vahinko. ”

Korvaukseen olisi omistajan lisaksi oikeutettu myos erityisen oikeuden haltija, jolloin esimerkiksi
maanvuokraoikeus ja maanvuokralaisen rakennuskohteet olisivat sdanndksen soveltamisen piirissa.

60 8. Korvaus metsatalouden harjoittamisen rajoituksesta. Pykéla vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun
lain 101 a §:44. Pykalaan ei tehtdisi muutoksia yhdyskuntakehittdmislain sadtdmisen yhteydessa. Se
siirrettdisiin sellaisenaan osaksi yhdyskuntakehittamislakia.

61 §. Sopimukseen perustuva korvaus. Pykal&an koottaisiin lyhyesti mahdollisuus korvauksista sopimiseen
(nyk. kaavojen toteuttamisesta annetun lain 109 8). Sopimiselle vaihtoehtoinen menettely olisi korvauksen
maardaminen. Kunnalla olisi edelleen velvoite pitdd sopimuskorvauksista luetteloa, jonka nimitys
vaihdettaisiin tietoaineistoksi.

Saannoksessd ei olisi uutta sisaltod, mutta kaavojen toteuttamisesta annetun lain 109 §:n 1 momentin
vaikeatulkintaista kaavan toteuttamiseen laajasti viittaavaa sanontatapaa selvennettéisiin. Korvauksen
mahdollisuuden liittyminen omistuksen ohella myds oikeuteen tuotaisiin selvasanaisesti esille.

Viittaus korvausten ratkaisemiseen tarvittaessa lunastamalla sailytettdisiin ennallaan, vaikka kyseessa olisi
sinansa itsestadnselvyys ottaen huomioon voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain ja uuteen
yhdyskuntakehittamislakiin esitettavén sisallon.

Nykyédan maankaytto- ja rakennusasetuksen 102 §:aan perustuva kunnan velvollisuus pitdd maksamattomista
sopimuskorvauksista luetteloa sopisi siséltonsa puolesta tdhdn pykaldadn. Velvoitetta esitettaisiin
laajennettavaksi siten, etté tietoaineistoa olisi pidettava ylla kaikista sopimukseen perustuvista korvauksista,
ei ainoastaan maksamattomista korvauksista. Talla pyrittaisiin parantamaan sopimuskorvauksista saatavilla
olevaa tietoa. Sana luettelo ajantasaistettaisiin johdonmukaisuuden vuoksi sanaksi tietoaineisto, kuten
muissakin vastaavissa kohdissa.

62 8. Lunastus- tai korvausvelvollisuuden rajoitus. Kunnan on voimassa olevan lainsaddannén mukaan
mahdollista vapautua lunastus- tai korvausvelvollisuudestaan myontamaélla poikkeuslupa kaavan maarayksesta
tai rajoituksesta tai vaihtoehtoisesti muuttamalla kaavaa. Tamd oikeustila sdilytettdisiin. Lunastus- tai
korvausvelvollisuus syntyisi siten vasta rajoitusta koskevan poikkeamislupahakemuksen tultua hylatyksi ja
sitd koskevan paatoksen saatua lainvoiman.

Pykalaan esitettéisiin lisattavaksi poikkeamisluvan rinnalle myés maisematy6lupa sellaisessa tilanteessa, jossa
olisi kyse metsatalouden harjoittamiseksi tarpeellisesta maisematydluvasta. Poikkeamislupaa ei voida myontaa
maisematyoluvan tarpeesta (RakL 57.1 §). Maisematy0dluvan tarve voi perustua jo yksinomaan asemakaavan
voimassa olemiseen (RakL 53 §).

Maisematy6luvan ratkaiseminen voisi tuottaa rajoituksen metsdtalouden harjoittamiseen eika tdma kaikissa
tilanteissa perustu kaavan sisaltéon muuten kuin kaavan tuottaman maisematyodlupatarpeen osalta. Liséksi
mahdollista lunastus- tai korvausvelvollisuutta ratkaistaessa olisi huomioitava, etta velvollisuus syntyisi, jos
kohdealue kuuluisi metsdlain  (1093/1996) soveltamisalaan. Metsédlain soveltamisalasta suhteessa
alueidenkayton suunnitelmiin on saédetty lain 2 §:n 1 momentin kohdissa 2, 4, 5 ja 6. Metsalaki ei tulisi
sovellettavaksi esimerkiksi taajama-alueilla tavanomaisiin yksittdispuita tai puuryhmid koskeviin
luparatkaisuihin eikd ollenkaan maisemaa muuttavaan maanrakennustyohon. Maisematy6lupapéétos, jolla
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evéattaisiin  lupa viimeksi mainittuihin toimenpiteisiin, joiden vaikutukset olisivat kaupunki- tai
maisemakuvallisia ja joilla ei olisi metsdtalouden harjoittamiseen liittyvid vaikutuksia, eivét siten olisi
korvauksen piirissa.

Pykalan 2 momenttiin liséattéisiin sdannds, jonka mukaan kunta vapautuisi korvausvelvollisuudestaan, jos
yleiskaavan tai asemakaavan muutoksen johdosta metsatalouden harjoittamiselle ei aiheutuisi véhaista
suurempaa haittaa eiké korvausvelvollisuutta koskevaa asiaa olisi vield lainvoimaisesti ratkaistu. Tama vastaisi
metsénkayttorajoituksen osalta nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain 102.2 §:n momentin viittausta
kiinteistonomistajan mahdollisuuteen kéayttaa aluettaan kohtuullista hyétya tuottavalla tavalla.

Kaavoituksen kéynnistdminen on kunnan asia. Kunta ratkaisee kaavoituksen kéaynnistdmisen omasta
aloitteestaan. Aloite kaavan muuttamiseen voi sinénsé tulla myos haitan karsijélta, mutta korvaamisen kannalta
talla ei olisi jatkossakaan merkitysta. Aloitteen voi tehdd myos lunastus- tai korvausvelvollinen julkisyhteiso,
jos kaavan sisalto ei esimerkiksi endé vastaa sen tarvetta.

Muutokset omistussuhteissa ja kiinteistdjaotuksessa huomioitaisiin nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun
lain 102.3 §:n mukaisesti.

63 8. Lunastuslain soveltaminen. Pykalassé olisi nykyisen kaavojen toteuttamisesta annetun lain 103 §:n
kaltainen yleinen viittaus lunastuslain soveltamiseen siltd osin kuin yhdyskuntakehittamislailla ei olisi saddetty
toisin. Viittaus kattaisi myds hyodyn ja menetyksen arvioimisen seké lunastus- ja korvausasian ratkaisemisen
ja Kasittelemisen. Viittauksen kautta tulisivat huomioiduiksi my0ds lunastuslain korvausperiaatteiden
muutokset sellaisina kuin ne tulivat voimaan 1.8.2025 (520/2025).

Pykalaan lisattaisiin 2 momentti, jonka siséltd vastaisi kaavojen toteuttamisesta annetun lain 103 §:44 siind
muodossa kuin sitd muutettiin edelld& mainitun lunastuslain muutoksen yhteydessa saddoksella 524/2025.
Lunastuslain 38 a 8&:n mukaista kohteen- ja haitankorvaukselle madrattava 25 prosentin korotusta ei
sovellettaisi rakentamiskehotukseen perustuvaan lunastukseen. Tatd koskevissa perusteluissa todettiin, etta
korotuksen soveltaminen myds rakentamiskehotukseen perustuviin lunastuksiin rajoittaisi kaytanndssa
merkittavasti kuntien mahdollisuutta kayttad lunastamista rakentamiskehotuksen tehosteena, minka vuoksi
naissa til)anteissa lunastuskorvaukselle ei tulisi suorittaa lunastuslain 38 a 8:n mukaista korotusta (HE 218/2024
vp, S. 64).

Lunastuskorvaukselle suoritettavaa korotusta koskevan lunastuslain 38 a 8:n soveltamisalaa rajattiin siten, etta
sdannosta ei sovelleta kaavojen toteuttamisesta annetun lain 97 8:n mukaiseen lunastukseen. HE 218/2024
vp:n (s. 64) mukaan korotuksen soveltaminen olisi merkinnyt, etta kunta lunastaessaan rakentamiskehotuksen
perusteella tontin maksaisi korvauksena tontin markkinahinnan korotettuna 25 %:lla, jolloin sainnds olisi
rajoittanut merkittavasti kuntien mahdollisuutta kdyttaa lunastamista rakentamiskehotuksen tehosteena, minka
vuoksi néissa tilanteissa lunastuskorvaukselle ei tulisi suorittaa lunastuslain 38 a §:n mukaista korotusta.

Lunastuslupa-asioiden osalta on selvyyden vuoksi erillinen viittaus lunastuslakiin. Viittaus voitaisiin myos
jattaa kyseisesta pykéalasta pois, koska lunastuslakia olisi joka tapauksessa sovellettava kaikkiin lunastuksiin.

1.1.7 Muutoksenhaku

64 8. Muutoksenhaku ja valitus. Pykélassa saadettdisiin, ettd tdman lain mukaiseen paatdkseen saisi hakea
muutosta valittamalla hallintotuomioistuimeen noudattaen, mité oikeudenkdynnista hallintoasioissa annetussa
laissa (808/2019) saadetdan. Poikkeuksista tahan padsaantoon saadettdisiin mydhempana tassa luvussa.

65 8. Valitusoikeus kehittdmiskorvausta koskevasta paatoksesta. Pykélassd séédettéisiin, siitd kenelld olisi
valitusoikeus kehittdmiskorvausta koskevassa paatoksesta. Valitusoikeus olisi vain silld, johon paatds on
kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos vélittdmasti vaikuttaisi.

66 §. Muutoksenhaku asemakaavan osana hyvaksytysta tonttijaosta. Pykaldssa saadettaisiin muutoksenhausta
laadittaessa ja hyvéksyttaessa tonttijako osana asemakaavaa. Jos tonttijako hyvéksyttéisiin osana asemakaavaa,
muutoksenhaku tonttijaosta maaraytyisi asemakaavaa koskevien sdédnndsten mukaan.

Asemakaavan hyvaksymistd koskevaan paatokseen haetaan AKL X 8:n mukaan muutosta valittamalla
hallintotuomioistuimeen kunnallisvalituksin noudattaen, mitd kuntalaissa sdédetédan. Koska tonttijako olisi osa
kaavassa osoitettua asemakaava-alueen maankayttoratkaisua, olisi perusteltua, ettd tonttijaosta valitettaisiin
samassa menettelyssd kuin asemakaavasta siindkin tapauksessa, ettd valitus koskisi asemakaavan
hyvaksymispaatosta vain siltd osin kuin siind olisi hyvaksytty tonttijako. Tama vastaisi myds nykyista
oikeustilaa.
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Erillisen tonttijaon hyvaksymistd koskevaan péatokseen saisi hakea muutosta 64 8:n pdasdannon mukaisesti
valittamalla hallintotuomioistuimeen noudattaen lakia oikeudenkdynnistd hallintoasioissa. S&&nnds vastaisi
voimassa olevan kaavojen toteuttamisesta annetun lain 190 8:n 1 momenttia. Muutoksenhaku erillisesta
tonttijaosta sailyisi siis edelleen hallintovalituksena.

67 §. Valitusoikeus erillisesta tonttijaosta. Tonttijaon hyvaksymistd koskevan péatdksen valitukseen
oikeutettujen piiri vastaisi lahtOkohtaisesti 42 8:ss& s&&dettya tonttijakoehdotuksesta kuultavien piiria.
Valitusoikeus olisi tonttijakoalueen ja samassa rakennuskorttelissa tonttijakoalueeseen rajautuvien
kiinteistdjen omistajilla ja haltijoilla (kohta 1).

Myo6s muulla kiinteiston omistajalla olisi valitusoikeus, jos paatds voisi olennaisesti vaikuttaa kiinteiston
rakentamiseen tai muuhun kdyttamiseen (kohta 2). S&annos koskisi muita samassa rakennuskorttelissa olevia
kiinteistonomistajia ja haltijoita tai rakennuskorttelin ulkopuolista kiinteistonomistajaa tai haltijaa, jonka
kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kéyttoon tonttijako vaikuttaisi olennaisesti. Kysymys olisi
asianosaisasemasta, jonka peruste olisi muu kuin valitén naapuruus. Tallainen voisi olla esimerkiksi tilanne,
jossa tonttijako tehtdisiin osassa korttelia, kiinteistd ei rajautuisi tonttijakoalueeseen, mutta tonttijaon
seurauksena téstd Kkiinteistosta ei olisikaan enda mahdollista muodostaa rakentamiskelpoista tonttia.
Valitusoikeus olisi kiinteistonomistajilla ja -haltijoilla, joiden Kkiinteistdjen rakentamiseen tai muuhun
kayttamiseen pa&tds voi olennaisesti vaikuttaa. Olennaiseen vaikutukseen kytketty peruste on valittu tahan
sdannoksen pitden mielessd asianosaiselle perustuslaissa ja oikeudenkaynnisté hallintoasioissa annetussa laissa
taattu oikeus hakea muutosta paatokseen, jos paatos vaikuttaa valittémasti henkilon oikeuteen, velvollisuuteen
tai etuun.

Pykalan 1 momentin 1 ja 2 kohtaa voitaisiin soveltaa riippumatta siitd, onko kyseessé perinteinen
kaksiulotteinen vai kolmiulotteinen tonttijako.

Voimassa olevassa laissa ollut maininta kunnasta valitukseen oikeutettuna tahona ehdotettaisiin poistettavaksi.
Kunnalla ei olisi intressia valittaa omasta péaatoksestdadn ensiasteen muutoksenhakutuomioistuimeen.
Paatoksen tehneen kunnan viranomaisen jatkovalitusoikeudesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen saddetdén
HOL 109 §:n 2 momentissa.

Pykaldn 2 momentissa ehdotettaisiin sdadettavaksi hakemuksen tehneen kiinteisténomistajan tai haltijan
oikeudesta hakea muutosta paatokseen, joka koskisi tonttijaon laatimis-, muutos- tai kumoamishakemuksen
hylkaamistd kokonaan tai osittain. Paatds hylkaamisestd voitaisiin tehda erilliselld hallintopaatokselld ja
osittaisen hyvaksymisen tapauksessa sitd koskevan tonttijaon hyvaksymisen yhteydessé.

68 8. Muutoksenhaku maapoliittista ohjelmaa ja kehittdmisaluetta koskevista paatoksistd. Maapoliittisen
ohjelman hyvéaksyminen, maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopuminen ja kehittdmisalueeksi nimedminen
olisivat luonteeltaan tarkoituksenmukaisuusharkintaisia paatoksid. Niilla muun muassa suunnattaisiin kunnan
voimavaroja maapolitiikkaan ja laajoihin kehittdmishankkeisiin, ja vaikutettaisiin kunnan taloudelliseen
asemaan. Kyse ei olisi hallintopaatoksista, jolla synnytettaisiin valittémia etuja, oikeuksia tai velvollisuuksia
vaan paatoksilla ohjattaisiin kunnan toimintaa pitk&jénteisesti taikka kaynnistettaisiin pitkakestoinen
kehittamisprosessi. Padtdsten luonne tuottaa tarpeen sille, ettd muutoksenhaku maaraytyisi kuntalain mukaan.

Maapoliittisen  ohjelman  laatimisesta  luopumista  koskevan  padtdksen  esitettdisiin  olevan
muutoksenhakukelpoinen. Muutoksenhakumahdollisuuden varaaminen perustuisi siihen, ettd kyseessa olisi
tdmén lain 7 §:n padsaannon mukainen lakisadteinen velvoite, josta kunta voisi luopua vain erikseen
médritellystd ja perustellusta syystd. Mahdollisuus muutoksenhakuun mahdollistaisi kunnan tekeman
paatoksen kyseenalaistamisen ja toisaalta edellyttéisi kunnalta riittdvda paneutumista paatokseen luopua
maapoliittisen ohjelman laatimisesta.

Kunnan péaatds, jolla aloite kehittdamisalueeksi nimedmiseksi hylataan, ei olisi muutoksenhakukelpoinen.
Kyseessa olisi harkinnanvarainen nimedmisasia eiké aloiteoikeutta olisi pidettava sellaisena oikeutena, joka
kuuluisi perustuslain oikeusturvaa koskevan 21 §:n 1 momentin alaan. Kehittdmisaluemenettelyyn liittynee
kaikissa tai lahes kaikissa tapauksissa kaavan laatiminen tai muuttaminen, mihin ryhtymisesta paattaminen on
alueidenkayttolain mukaan kunnan toimivaltaan kuuluva asia. Harkitessaan paatosté aloitteen pohjalta kunta
joutuu joka tapauksessa selvittdmé&an ja harkitsemaan kaavan laatimisen tai muuttamisen tarpeen.
Kehittdmisalueeksi nimedmisesta voi seurata kunnalle taloudellisesti erittdin merkittavia velvoitteita.

Valituksen saisi tehdd kuntalain 135 8:n mukaan sill& perusteella, ettd paatos olisi syntynyt virheellisessa

jarjestyksessd, paatoksen tehnyt viranomainen olisi ylittdnyt toimivaltansa tai paatds olisi muuten
lainvastainen.

61



69 8. Valitusoikeus maapoliittista ohjelmaa ja kehittdmisalueeksi nimedmistd koskevista paatoksista.
Valitusoikeus vastaisi kuntalain 137 §:&a. Valitusoikeus olisi asianosaisten lisaksi myds kunnan jasenell.

70 8. Maankayttosopimusta koskevan riidan oikeuspaikka.

Maankayttoésopimus olisi edelleen luonteeltaan sekd julkis- ettd yksityisoikeudellinen sopimus. Sen
julkisoikeudellista sisaltod koskeva riita-asia kasiteltaisiin siten hallintotuomioistuimessa hallintoriitana ja
yksityisoikeudellista siséltod koskeva riita-asia sopimusriitana yleisessa tuomioistuimessa.

Asiaan liittyvia keskeisid, nykyisen oikeustilan tasmenténeitd ennakkopaatoksia ovat KKO 2016:8 ja KHO
2016:52. Paatdsten keskeinen siséltd on, ettd maankéyttésopimuksiin voi liittyd seka julkisoikeudellista ettéd
yksityisoikeudellista ainesta. Korkeimman oikeuden pa&toksessd painotetaan maankayttosopimuksen
yksityisoikeudellista  perusluonnetta  perustellen  tdta —mm. maanké&yttGsopimusten historialla,
valitusmahdollisuudella maankayttésopimukseen liittyvasta kunnan hallintopéatoksesta  ja
maankayttdsopimuksen sopimusvelvoitteiden tyypillisesti yksityisoikeudellisella luonteella. Korkeimman
hallinto-oikeuden paatoksessd todetaan maankayttosopimuksen liittyvdn jo kaavojen laatimiseen ja
toteuttamiseen kytkeytyvan tarkoituksensa vuoksi julkisen vallan kéyttéon ja olevan siten yleisesti
luonnehdittavissa hallintosopimukseksi. KHO:n mukaan kysymys siitd, missd jarjestyksessa yksittéista
sopimusta koskeva riita-asia on ratkaistava, maardytyy tapauskohtaisesti sopimuksen sisallon ja asiassa
esitettyjen vaatimusten perusteella®. KKO jattda ratkaisussaan sinansa auki mahdollisuuden ottaa
ennakkokysymyksena kantaa myés hallinto-oikeudellisessa lainsaddanndssa saadettyihin seikkoihin, jos se on
tarpeen riita-asian ratkaisemiseksi.

Ongelmana maanké&yttdsopimuksia koskevissa riidoissa on nimenomaan se, ettd ne voivat perustellusti
jakautua sopimussisallon ja asiaa koskevien vaatimusten perusteella kasiteltaviksi seka hallinto-oikeuteen etté
yleiseen tuomioistuimeen. Kuten KKO toteaa paatoksessadn 2016:8, riidan osapuolten erisiséltdisten
vaatimusten ohjaaminen Kkasiteltdviksi eri tuomioistuinlinjoissa aiheuttaisi osapuolille tarpeettomia
kustannuksia ja epéselvyytta.

Yhdyskuntakehittdmislaissa ei esitetd perustavaa muutosta maankéyttdsopimuksen luonteeseen.
Maankayttésopimukset olisivat siten edelleen sekd julkis- ettd yksityisoikeudellisia. Maankayttdsopimuksen
oikeuspaikkaa koskevassa sddnnoksessé esitettdisiin ratkaisua, jonka mukaan yksinomaan julkisoikeudellista
sopimussisaltoa koskevat riita-asiat ratkaistaisiin hallinto-oikeudessa ja yksinomaan yksityisoikeudellista
siséltod koskevat riita-asiat yleisessé tuomioistuimessa. Td&mé vastaisi nykyista oikeustilaa.

Edellisesta poiketen esitettaisiin, ettd seka julkis- ettd yksityisoikeudellista sopimussisaltoéd koskevat riidat
ratkaistaisiin yleisessa tuomioistuimessa koko laajuudessaan. Tall4 tavoiteltaisiin nykyistd selkedmpéa
maankayttdésopimusriitojen ratkaisemista, minka tavoitteena puolestaan olisi osapuolten parempi oikeusturva.
Koko asian ratkaisemista yleisessa tuomioistuimessa puoltaisi se, ettd ennen kuin maankayttosopimus voisi
ylipaataan olla kasiteltdvana riita-asiana, olisi kunnan sopimusta koskevaan hallintopéatdkseen voinut hakea
muutosta hallinto-oikeudelta. Muutosta haettaisiin kunnallisvalituksella, joka on luonteeltaan laillisuusvalitus.
Yleisessd tuomioistuimessa tapahtuvan riidanratkaisun ongelma on prosessin kalleus. Toisaalta kaytettavissa
olisi my®ds riita-asian tuomioistuinsovittelu, mika olisi osapuolille halvempi ja joustavampi menettely kuin
taysimittainen oikeusprosessi.

1.1.8 Voimaantulo- ja siirtymaséannokset
71 8. Voimaantulo. Pyké&ldssa séddettéisiin siitd, ettd tdma laki tulisi voimaan péivana kuuta 20 .

72 8. Vireilla olevat asiat. Padsaantona olisi, ettd vireilld olevat asiat ratkaistaisiin vireilletulon hetken
saannosten mukaisesti.

73 8. Kunnan maapoliittinen ohjelma. Maapoliittisen ohjelman laatimisvelvoitteen tdsmentamiseksi olisi
tarpeen asettaa méardaika sille, milloin ensimmdainen tdmén lain mukainen ohjelma olisi laadittava. Jos
kunnassa ei ennestddn olisi maapoliittista ohjelmaa, olisi laatimiseen ja hyvéksymiseen varattava
vuorovaikutusmenettelyineen riittdvasti aikaa. Kunnan olisi laadittava maapoliittinen ohjelma viimeistaan lain
voimaantulon jalkeen seuraavan valtuustokauden aikana. Oletettavasti lain voimaan tulosta seuraavat
kuntavaalit olisivat vuonna 2029, joten aikaa ohjelman hyvaksymiselle olisi enimmillddn kevaiseen 2033
saakka. On oletettavaa, ettd kunnat tulisivat muutenkin kytkema&n ohjelman laatimisen — tai ainakin tyon
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kéynnistdmisen — uuden valtuustokauden alkuun, jolloin toimintaa valtuustokaudella suuntaavat muutkin
linjapaatokset tehdaan.

Niiden kuntien osalta, joissa maapoliittisen ohjelman laatiminen olisi vireilla tdimén lain voimaan tullessa,
esitetddn paasadanndstd poiketen, ettd ohjelma olisi laadittava ja hyvaksyttava uusien saanndsten mukaisesti.
Tasta olisi kunnalle hyotya erityisesti siksi, ettd ohjelma sailyisi ajantasaisena pitempadn kuin ilman
sdédnnosohjausta laadittu ohjelma. On hyvinkin mahdollista, ettd yhdyskuntakehittdmislain tultua voimaan
maapoliittisen ohjelman laatimiseen kohdistuisi paineita. Riittdva siirtyméaaika antaisi kunnille rauhan perehtyé
ja sopeutua uuteen saannésohjaukseen.

74 8. Tonttijako. Yhdyskuntakehittdmislaissa olisi jatkossa vain yhdenlainen tonttijako, ja silla olisi
oikeusvaikutuksia. Aiemmin voimassa olleen lainsadddnnén mukaan tonttijako on voitu laatia sitovana tai
ohjeellisena. Rakennuslain (370/1958) aikana ei edes ollut mahdollista laatia tonttijakoa rakennuskaava-
alueelle vaan ainoastaan asemakaava-alueelle. Rakennuskaavat ovat nykyiselldn voimassa asemakaavoina,
ellei niita ole kumottu tai niiden alueelle laadittu asemakaavaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain voimaan
tulon jélkeen.

Yhdyskuntakehittdmislain mukainen tonttijako olisi oikeusvaikutuksiltaan pitké&lti sama kuin aiemman
lainsd&ddanndn mukainen sitova tonttijako. Tdméan vuoksi ei olisi tarpeen eikd mahdollista, ettd ohjeellisella
tonttijaolla tai kaavaan merkityilld ohjeellisilla tontti- tai rakennuspaikkarajoilla olisi jatkossa
oikeusvaikutuksia. Olisi kuitenkin tarpeellista, ettd aiemman lainsdddannén mukainen sitova tonttijako sailyisi
voimassa tdmén lain mukaisena tonttijakona.

Tonttijaon laatimisesta aiheutuvien kustannusten perimiseen sovellettaisiin tonttijakohakemuksen
saapumisajankohtana voimassa olleita sadnnoksid. Taman perusteluna olisi hakijan oikeusturva ja
oikeusvarmuus, sill& hakijan on pitanyt voida luottaa siihen, ettd vastuu kustannuksista ei muutu hakemuksen
kasittelyn aikana. Tonttijaon kustannusten perimistd koskevassa uudessa sddnnoksessd esitettdisiin
kiinteistonomistajan kustannusvastuun laajentamista jossain maarin.

Maankaytté- ja rakennuslain muutokseen 432/2023 liittyvan voimaantulosdadnnoksen mukaan kunta voi
yksittaisen tonttijaon laatimisen osalta soveltaa aiemmin 31.12.2023 asti voimassa olleita s&éannoksia vuoden
2028 loppuun. Tama koskisi muun muassa AKL 78 b §:n mukaista tonttijaon esitystapaa, missd on kyse
tonttijaon laatimisesta valtakunnallisesti yhteentoimivassa tietomallimuodossa. Siirtymaaika olisi tarkoitus
séilyttaa ennallaan.

Tonttijaon tarkoitusta koskevan AKL 78 8:n osalta ei olisi tarpeen mahdollistaa sen soveltamista vuoden 2028
loppuun. Myoskaédn AKL 78 a 8:ssé ja 79 §:ssé ei ole sellaista sisaltod, joka edellyttaisi pitkaa siirtymaaikaa.
Néiden s&&nnosten soveltamisen osalta noudatetaan paésaantoa eli sovelletaan vireilletulon aikaan voimassa
olleita s&annoksia

75 8. Maankayttésopimus. Maankéayttosopimus tulee sitovaksi sopimuksen allekirjoittamisesta, ellei itse
sopimuksessa ole voimaan tuloa lykkaavaa ehtoa. Siirtymdsaannokselld ei ole mahdollista ohjata itse
sopimusta. Sdannokset asettavat kuitenkin reunaehtoja sopimiselle.

Kunnat tekevat poikkeuksetta paatoksen sopimuksen sisallon hyvaksymisestd ennen sen allekirjoittamista.
Kunta sitoutuu sopimussiséaltoon talla paatokselld. Sopimuksen allekirjoittaminen on siten kunnan kannalta
lahinnd muodollinen toimi. Sopimuksen toisen osapuolen kannalta voi sopimuksen allekirjoittaminen olla
ainoa sopimuksen hyvéksymiseen liittyvd oikeustoimi. Tama riippuu luonnollisesti  kunnan
sopimuskumppanista. Jos kunnan sopijakumppani ei allekirjoittaisi sopimusta, palattaisiin uudelleen
neuvotteluvaiheeseen, jolloin kunta tekisi uuden padtoksen sopimussisallon hyvaksymisesté tai sopiminen
raukeaisi kaikkineen.

Se ajanhetki, jolloin kunta paattéaisi maankayttdsopimuksen hyvaksymisestd, madrittelisi asiassa sovellettavat
sdénnokset.

Maankayttosopimus saattaa olla voimassa ja velvoittaa osapuolia useita vuosia sen allekirjoittamisesta.
Maankayttosopimukseen, jota kunta ei olisi padtoksellaan hyvaksynyt, sovellettaisiin tdmén lain sdannoksié.
Muussa tapauksessa sovellettaisiin yhdyskuntakehittdmislakia. Valmisteilla olevien sopimusten ajantasaisuus
séilyisi siten pitempdaén. Sindnsa yhdyskuntakehittdmislain edellyttdmat muutokset sopimismenettelyyn ja itse
sopimukseen eivat olisi kovin suuria. S&inndsmuutokset voitaneen varsin hyvin ottaa huomioon
valmisteltavina olevissa sopimuksissa.
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Maankayttosopimukselle  rinnakkainen  kehittdmiskorvauksen  maarddminen  olisi  yksipuolinen
julkisoikeudellinen oikeustoimi. Prosessi olisi syyta vieda paatokseen niiden sdinndsten nojalla, jotka olivat
voimassa menettelyn tullessa vireille. Tassakin olisi kysymys oikeusvarmuudesta. Kehittamiskorvaukseen
sovellettaisiin péasaantéd eli asia ratkaistaisiin soveltaen vireilletulon ajankohtana voimassa olleita
séannoksia. Erillistd sdannosté tasta ei tarvittaisi.

76 8. Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominen ja korvaukset. Voimassa olevan
lainsdddanndn  mukaan  kunnalle syntyy oikeuksia katualueen toteuttamiseksi —asemakaavan
hyvaksymispaatoksella jo ennen kaavan tulemista voimaan. Kunta saa katualueen omistukseensa ja haltuunsa
tietyin edellytyksin (kaavojen toteuttamisesta annetun lain 93 ja 94 8). Hakemalla kaavojen toteuttamisesta
annetun lain 94 8:n perusteella yleisen alueen lohkomista saadakseen ensimmadisen asemakaavan mukaisen
katualueen omistukseensa tai ottamalla katualueen haltuunsa kaavojen toteuttamisesta annetun lain 95 §:n
perusteella kunta osoittaa tarpeen kadun kayttoon ottamiselle tarkoitukseensa.

Jos kunta ei olisi saanut katualuetta haltuunsa ennen yhdyskuntakehittamislain voimaan tuloa, noudatettaisiin
katualueen toteuttamisessa yhdyskuntakehittdmislain sadnnoksia. Katujen toteuttaminen, joka ei ole ollut
valittémasti ajankohtaista yhdyskuntakehittamislain voimaan tullessa, tapahtuisi siten uusien saanndsten
puitteissa

Keskeneraisissa kadun toteuttamisprosesseissa jo tehdyt oikeustoimet jaisivat voimaan, mutta keskeneraisten
toimien osalta siirryttdisiin noudattamaan tata lakia. Tdma tarkoittaisi muun muassa sita, ettd tdman lain
voimaan tultua kunta ei voisi enda saada katualuetta omistukseensa ilmaisluovutuksena.

Pyké&lan 2 momentin sdannoksella pyrittéisiin edistdmaan katujen toteuttamisen loppuun saattamista sellaisilla
katualueilla, joiden k&ytté perustuisi haltuun ottamiseen, mutta katua ei olisi lohkottu yleiseksi alueeksi.
Kunnan edellytettdisiin hakevan lohkomista tai k&ynnistavan lohkomisen viiden vuoden Kkuluessa
yhdyskuntakehittamislain voimaan tulosta. Menettely sopisi tilanteisiin, jossa korvausasiat olisi jo ratkaistu tai
ratkaistavissa sopimalla. Kunta suorittaa lohkomisen silloin, kun se huolehtii kiinteistérekisterilain 5 8:n
mukaisesti Kiinteistorekisterin pitdmisestda asemakaava-alueella. Muussa tapauksessa lohkominen kuuluu
Maanmittauslaitokselle.

Jos lohkomista ei haettaisi mééraajan kuluessa, Maanmittauslaitos saisi oikeuden ilman hakemustakin maarata
yleistd aluetta koskevan lohkomisen suoritettavaksi. Séanndkselld mahdollistettaisiin pitkaksi ajaksi
keskeneraiseksi jadneen katua koskevan toimituksen vieminen loppuun tarvittaessa myds ilman kunnan
aloitetta. Tama tulisi véhentdmaan katualueiden yleiseksi alueeksi lohkomisiin liittyvia puutteita ja tukisi siten
kiinteistorekisterin luotettavuutta. Maanmittauslaitoksella ei olisi velvoitetta kdynnistaa toimituksia maérdajan
paatyttyd vaan se voisi aikatauluttaa toimensa resurssiensa ja tarpeen mukaan. Kustannukset toimituksista
kuuluisivat kunnalle kaikissa menettelyissa.

Maanmittauslaitokselle ehdotetaan oikeutta kdynnistdd oma-aloitteisesti (ilman hakemusta) lunastustoimitus
korvausta koskevan asian ratkaisemiseksi, jos yleiseksi alueeksi lohkomisen yhteydessa kavisi ilmi, ettd kadun
alueen korvaamista koskeva asia olisi ratkaisematta. Talla pyrittaisiin siihen, ettd kunnan ja oikeudenomistajan
aloiteoikeuden lisaksi sellaisissa tapauksissa, joissa korvaamisen keskenerdisyys tulisi Maanmittauslaitoksen
tietoon lohkomisen yhteydessd, olisi Maanmittauslaitoksella mahdollisuus kéynnistdd lunastustoimitus
korvausasian ratkaisemiseksi. Tiedon puuttuminen korvauksista sopimisesta on ilmeinen ongelma, johon on
vaikea paasta kasiksi. Tietoon tulleiden keskenerdisten korvausprosessien loppuun hoitamiseksi pitaisi
kuitenkin I0ytaa keinoja.

Lohkominen ja lunastus voitaisiin edelleen kdynnistdd tavanomaisesti kunnan tai asianosaisen aloitteesta.
Pykdlan 3  momentin  sd&nnokselld  mahdollistettaisiin  lunastuksen  ka@ynnistdminen  myads
Maanmittauslaitoksen aloitteesta. Velvoitetta lunastuksen kaynnistamiseksi silla ei kuitenkaan olisi, mika
mahdollistaisi neuvottelemisen korvausasian ratkaisemiseksi sopimalla ja tiedottamisen asianosaiselle
mahdollisuudesta hakea sekd lohkomista ettd lunastusta. Kaytdnndssd Maanmittauslaitoksen olisi syyté
keskustella kunnan kanssa toimitusten ajoittamisesta siten, ettd niistd ei muodostuisi kunnan ja
Maanmittauslaitoksen taloudellisten ja henkil6resurssien kannalta kohtuuttomia tilanteita.

77 8. Katualueen toteuttamiseen liittyvat korvaukset. Aiemman lainsd&ddannon aikana laadittu sopimus
korvauksesta sitoisi edelleenkin sopimusosapuolia ja myds kiinteistdn tai oikeuden mydhempédéd omistajaa.
Tamé& on edellytys sopimisen sailyttdmiselle kayttokelpoisena rinnakkaisena menettelynd korvausten
madraamiselle lunastustoimituksessa.

Yleisend tavoitteena voi pitad, ettd kesken jaéneet katualueiden korvausasiat olisi saatava hoidettua loppuun
kohtuullisessa ajassa. Ongelmana sopimatta tai muuten ratkaisematta jaineiden korvausten osalta on, ettd

64



sovituista korvauksista oleva tieto on epdluotettavaa eikd sitd ole keskitetysti esimerkiksi
Maanmittauslaitoksen hallussa. Tiedon pitdisi olla kunnilla, mutta se on todennékdisesti hyvin hajanaista ja
monimuotoista.

Nayttdd silta, ettd ratkaisemattomia korvausasioita saataisiin liikkeelle vain osapuolten aloitteista
kaynnistettavilla lunastusprosesseilla. Téatad ei ole kaéytdnndssa mahdollista ratkaista s&dannoksilla vaan
tiedottamalla.

78 8. Rakentamiskehotus. Ennen tdmén lain voimaan tuloa péatettyjen ja vireilla olevien rakentamiskehotusten
osalta sovellettaisiin aiempaa lainsaadantda. Erilliselld siirtymésédannokselld selvennetdan asiaa, vaikka
sdannds on padsadnndn mukainen. Rakentamiskehotukset eivét ole vaikuttavasti voimassa pitkdd aikaa
aiemmankaan lainsdadanndn mukaisesti, joten niiden soveltamisaika jaa lyhyeksi.

79 8. Lunastaminen ja lunastuslupa. Tdman lain voimaan tullessa vireill& olleeseen lunastustoimitukseen
sovellettaisiin  padsdaanndén mukaisesti asian vireille tulon aikaisia saannoksid. Selvyyden vuoksi
siirtymasaannoksessé lueteltaisiin ne toimenpiteet, joita tarkoitetaan. Yleisen alueen ja yleisen rakennuksen
lunastaminen perustuu yhdyskuntakehittdmislain voimaan tullessa voimassa olleen kaavojen toteuttamisesta
annetun lain 96 §:aan, rakentamiskehotukseen perustuva lunastus 97 §:aan, toiselle kuuluvan rakennuksen,
laitoksen ja oikeuden lunastus 98 §:44n ja kaavassa muuhun tarkoitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan
kaytettdvaksi osoitetun maan lunastaminen 101 8§:84n. Lunastustoimituksen vireilld olemiseen ei liity
epaselvyyksia.

Lunastuskorvaukseen sovelletaan kuitenkin lunastuslain muutoksen 520/2025 voimaantulosdé&dnnoksen
mukaan LunL 38 a §:ad. Kohteenkorvaukselle ja haitankorvaukselle on siten maarattava suoritettavaksi 25
prosentin korotus myds niissa tapauksissa, joissa lunastus on tullut vireille ennen em. sdadéksen voimaantuloa.

Yhdyskuntakehittamislain voimaan tullessa voimassa olleen kaavojen toteuttamisesta annetun lain 102 8:n
mukaan lain 101 §&:n mukainen lunastus- ja korvausvelvollisuus tulee voimaan, kun Kiinteistdnomistajan
hakemus saada rakentamislain 57 8:n mukainen poikkeamislupahakemus rajoituksesta tai 53 §:n mukainen
maisematy6lupahakemus on hylatty ja padtds on saanut lainvoiman. Asian vireilletulon ajankohta maaraisi
sovellettavan lainsdaddannon. Asian Kkatsottaisiin tulleen vireille, kun kiinteistbnomistaja on ollut asiassa
aktiivinen ja jattdnyt hakemuksen saada poikkeamis- tai maisematy6lupa. Tallaisessa tapauksessa
lunastustoimitusta ei ole mahdollista saada kayntiin hakematta lupaa, joten kiinteisténomistajan kannalta kyse
on saman prosessin ensimmaisestd vaiheesta, vaikka on viela epdselvaa, paadytdanko asiassa lopulta
lunastukseen.

Ennen yhdyskuntakehittdmislain voimaan tuloa mydnnettyjen lunastuslupien on syyta sdilya voimassa.
Sindnsa viive lunastusluvan mydntamisestd lunastustoimituksen kaynnistymiseen on lyhyt, eikd asiassa
syntyne merkittdvia katkoksia siksikaan, ettd lunastuslupapaatdsten maard ei ole suuri. Lunastuksen
toimeenpanosta paattdd Maanmittauslaitos kiinteistonmuodostamislain 11 §:n nojalla. Lunastuslupa ja
lunastaminen ovat kaksi erillistd viranomaispaatostd, mutta lunastamista ei voi saada vireille ilman
lunastuslupaa kaavojen toteuttamisesta annetun lain 99 ja 100 §:44n perustuvissa asioissa.

80 8. Kehittamisalue. Ennen tdmdén lain voimaan tuloa tehdyt paatokset kehittdmisalueen nimedmisesta
séilyisivat voimassa. Niihin sovellettaisiin aiempia, paatoksen tekemisen ajankohdan mukaisia sadnnoksia.
Paatos olisi valmisteltu ja tehty aikansa sdannosten mukaisesti eikd sen oikeusvaikutuksia voisi muuttaa
taannehtivasti. Kehittdmisaluemenettelyn véahdisen kayton vuoksi on todennakdistd, etta siirtymasaannosta ei
tultaisi soveltamaan.

Vireill4 olevassa nimedmisessa kehittdmisalueeksi noudatettaisiin tdman lain sédnnoksid. Prosessi ja paatoksen
sisaltd voitaisiin talléin valmistella uusia sdannoksid vastaavaksi ja muun muassa huomioida uudet
mahdollisuudet valittavissa erityisjarjestelyissa (kehittdmisaluesopimus, rakennusmaan jarjestely). Saannos
siis mahdollistaisi yhdyskuntakehittamislain mukaisen kehittdmisaluepaatoksen varsinaisen valmistelun
aloittamisen ennen lain voimaantuloa, uusia séannoksia ennakoiden. Myos aloite uusien saanndsten mukaisen
kehittdmisaluemenettelyn kaynnistamiseksi olisi mahdollista tehda kuntalain 23 8:4an perustuen ennen tdméan
lain voimaantuloa.
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