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Keravan kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi
yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

Kaupunginhallitus 20.4.2026 § 100

Valmistelijat

Tausta

Yhdyskuntakehittamislain valmistelun tarkoituksena on uudistaa sdannodkset, jotka
koskevat kuntien maapolitiikkaa, kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvaamista, kehittdmisalueita, tonttijakoa seka alueiden kayttoon
liittyvaa maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamiseen liittyvia
korvauksia. Sdanndkset sisaltyvat nykyiseen alueidenkayttolakiin (132/1999),
jonka nimena oli 31.12.2024 saakka maankaytt6- ja rakennuslaki.

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) kokonaisuudistus kaynnistyi kevaalla 2018.
Uudistuksessa MRL korvataan neljalla uudella lailla: rakentamislaki,
alueidenkayttolaki, yhdyskuntakehittamislaki ja yhdyskuntarakentamislaki.

Rakentamislaki tuli voimaan 1.1.2025. MRL:n jdljelle jaaneen osan nimi muutettiin
alueidenkayttolaiksi. Valmisteilla on uusi alueidenkayttolaki, joka sisaltaa
valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, kaavoitusjarjestelman ja
merialuesuunnittelun. Hallituksen esitys uudesta alueidenkayttolaista on tarkoitus
antaa eduskunnalle kevaan 2026 aikana.

Muut osat uudistettavasta kokonaisuudesta sisdltavat yhdyskuntakehittamislaki ja
yhdyskuntarakentamislaki valmistellaan yhtaaikaisesti. Valmistelua varten
asetettiin tyoryhma, jonka toimikausi oli 1.12.2023-30.9.2025. Hallituksen
esitykset laeiksi on tarkoitus antaa eduskunnalle vuonna 2026. Lakien on tarkoitus
tulla voimaan 1.1.2028.

Lausunto pyydetdan antamaan viimeistdaan 4.5.2026.
Ehdotus Keravan kaupungin lausunnoksi on liitteena.

Oheismateriaalina on hallituksen esityksen luonnos yhdyskuntakehittamislaiksi.

strategiapaallikké Emmi Kolis
kaupungingeodeetti Juho Lumme
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Toimivallan peruste

Liitteet

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Lisatietoja antaa

Paitoksen
taytantéonpano

Hallintosaannoén 5. luvun 1 §:n mukaan kaupunginhallitus antaa lausunnot,
vastineet, vastaukset ja selvitykset koko kaupungin kannalta merkittavista asioista.

Keravan kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi
yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

Kaupunginhallitus paattaa antaa liitteena olevan lausunnon ympaéristoministeriolle
luonnoksesta hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi.

Kaupunkiymparistélautakunnan puheenjohtaja Isola oli paikalla kokouksessa asian
kasittelyn ajan klo 19:36-19:53.

Kaupunginhallitus hyvaksyi paatdosehdotuksen yksimielisesti.

strategiapaallikkd Emmi Kolis, emmi.kolis@kerava.fi, p. 040 318 4348
kaupungingeodeetti Juho Lumme, juho.lumme@kerava.fi, p. 040 318 2231

Ymparistoministerio
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MUUTOKSENHAKU
MUUTOKSENHAKUKIELTO

Paatoksesta ei saa tehda kuntalain 136 §:n mukaan oikaisuvaatimusta eika kunnallisvalitusta, koska paatos koskee vain
valmistelua tai taytantéonpanoa.

Tiedoksianto asianosaisille:
Ymparistoministerio

¥/ Annettu tiedoksi sahkoisesti 23.4.2026
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Lausunto 1(6)
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Keravan kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi yh-
dyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

Yleiset sddannokset (1§ -4 §)

Lakiehdotuksessa korostetaan hyvan hallinnon perusteita ja oikeusperiaatteiden to
teutumista. Lakiehdotukseen tulisi lisata myos kohta, jonka mukaan kunnalla tulee
olla kaytettavissaan yhdyskuntakehittamisen tehtaviin riittavat voimavarat ja asian-
tuntemus, jotta edelld mainitut hyvat tavoitteet voidaan tayttaa.

Maapoliittinen ohjelma (5§ -9 §)

Keravan kaupungin nakdkulmasta valtion tulee vahvistaa kuntien itsehallinnollista

asemaa ja edistda normien purkua niiltd osin kuin se on mahdollista. Nyt tata taak-
kaa esitetaan lisattavaksi tarpeettomasti maaraamalla maapoliittinen ohjelma laki-
saateiseksi.

Monissa kunnissa, kuten Keravallakin, on jo pitkaan laadittu maapoliittinen ohjelma
osana asuntopolitiikkaa, eika sita ole tehty omana irrallisena ohjelmanaan. Maapo-
liittinen ohjelma on keskeinen tyokalu systemaattiseen kaupungin kehittamiseen.
Kuntien kannalta olennaista on kunnan harjoittaman maapolitikan avoimuus ja la-
pinakyvyys maanomistajille ja muille osallisille. Kunnilla on kyky arvioida omasta
nakokulmastaan, tarvitsevatko ne maapoliittista ohjelmaa. Ne kunnat, jotka ohjel-
maa tarvitsevat, ovat ohjelman jo aiemmin laatineet. On tarpeetonta lisata niiden
kuntien hallinnollista taakka, jotka eivat ohjelmaa tarvitse, edellyttdmalla lainsaa-
dannon velvoittamana erillistd paatdsta ohjelman laatimatta jattamisesta. Ei ole
mydskaan valtion tehtava maaritella, missa toimielimessa kunnat omat maapoliitti-
set ohjelmansa hyvaksyvat, vaan kunnan tulee voida maarata asiasta omassa hal-
lintosdanndssaan.

Lakiesityksen mukaan kunnan on varattava maapoliittista ohjelmaa laadittaessa ti-
laisuus osallisille ja kunnan jasenille saada tietoja laadittavasta ohjelmasta ja lau-
sua siitd mielipiteensa ennen ohjelman hyvaksymiskasittelya. Keravan kaupunki na-
kee, etta taltdkaan osin valtion ei pida lisata normistoa kunnille velvoittavasti, vaan
kunnat pystyvat itse arvioimaan tarpeen kuulla asukkaita siten, etta osallistaminen
on aitoa ja vaikuttavaa.
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Lakiesityksessa edellytetaan myds maapoliittisen ohjelman toteutumisen seurantaa.
Keravan kaupunki ndkee sinansa myonteisena seka ohjelman seurannan etta yh-
dyskuntarakentamisen kustannusten tuomisen nakyvaksi. Lakiesityksessa edellyte-
taan, etta toimenpiteiden seurannan lisaksi tulee seurata myds yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksia, mikd nahdaan valttamattdmaksi edellytykseksi maapolitiikasta
saatavien tuottojen arvioimiseksi. Seurantavelvoitteen sisalldsta tulisi antaa selkeat
maaraykset esimerkiksi asetuksella, jotta kuntien hallinnollinen taakka ei tarpeetto-
masti lisdanny muun tilinpaatéstiedon tuottamisen ohella.

Yhdyskuntarakentamisen kustannukset (11 §)

Keravan kaupunki ndkee myonteisena sen, etta laki huomioi yhdyskuntarakentami-
sen kustannukset myos kaava-alueen ulkopuolella silloin, kun ne merkittavasti pal-
velevat kaava-aluetta. Tama on kuntien kehittdmisen kannalta valttamatonta. Laki
myads taten edistad maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Keravan kaupunki na-
kee, ettd kunnissa on jo pitkdan tehty kaavatalouslaskelmia seka osoitettu, kuinka
maankaytdn tuloja kaytetdan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Muun mu-
assa Kuntaliiton selvitykset viime vuosina ovat osoittaneet, etta maankayton tulovir-
rat (maanmyyntitulot, maankayttékorvaukset) menevat kokonaisuudessaan yhdys-
kuntarakentamiseen. Siten on tarpeetonta laissa edellyttaa kaavakohtaista lasken-
taa, joka taas osaltaan lisda kuntien hallinnollista taakkaa.

Lakiehdotus vaikuttaa ohjaavan melko tarkkaan kustannusperusteiseen tulkintaan
kaava-alueittain, vaikka perusteluissa on mainittu, etta tata tulkittaisiin laajemmin.
Tama voi johtaa siihen, ettd alueita kaavoitetaan sen mukaan, miten kultakin alu-
eelta saadaan yhdyskuntarakentamisen kustannukset huomioitua. Alueiden kehitta-
minen kokonaisuutena voi vaikeutua ja eri kaava-alueiden kehittdmisen yhteydessa
voi syntya epatasa-arvoista kohtelua. Lisaksi 15 vuoden maaraaika on liian lyhyt
aika yhdyskuntarakentamisen kustannusten huomioimiseen. Uuden alueen yhdys-
kuntarakentamisen kustannukset kohdistuvat vain 15 vuoden aikana kaavoitettaville
alueille, vaikka rakennettava infra palvelee paljon pitempaan alueen kayttajia.

Lakiesityksessa esitetty 15 vuoden maaraajan laskemistapa ei ole riittdvan selkea
ja yksiselitteinen, jolloin tulkintaa joudutaan viime kadessa hakemaan oikeuskaytan-
non kautta. Mikali lakiin kirjataan tallainen maaraaika, niin kustannusten syntymisen
ajankohta tulisi maarittaa tarkemmin esimerkiksi siihen hetkeen, kun kustannusten
kohde on otettu kayttoon tai luovutettu kaupungille. Asemakaavan hyvaksymisen
sijaan maaraaikana tulisi kayttda maankayttésopimuksen hyvaksymista tai allekir-
joittamista.
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Maankayttosopimus (16 §)

Keravan kaupunki pitda hyvana, ettd myds tulevaisuudessa maankayttdésopimuk-
sella voidaan sopia osapuolten oikeuksista ja velvollisuuksista. Tyypillisesti nyky-
lainsdadannon soveltamisessa nama ovat liittyneet asuntopoliittisiin velvoitteisiin.
Tama on kunnalle yksi keskeinen asuntopolitiikan tydkalu ja sen sailyttdminen lain-
sdadannodssa on erittdin tarkeda. Maankayttésopimuksissa sovittavilla asuntopoliitti-
silla linjauksilla on suora kytkds kaavan taloudellisiin laskelmiin, eika naita voida
erottaa.

Maankaytto- ja kehittamiskorvaus erityistapauksissa (17 §)

Lakiehdotus velvoittaa maanomistajan osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kus-
tannuksiin myds rakentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a §:n puh-
taan siirtyman sijoittamisluvan tilanteissa. Tama on valttdmatonta, jotta naiden py-
kalien sujuvoittamismenettelyita voidaan kunnissa kayttaa. Keravan kaupunki pitaa
tata valttdmattomana tdsmennyksena lainsdadantdéon.

Kehittamiskorvaus (19 §)

Lakiehdotuksessa esitetaan, etta kehittamiskorvauksen maksamisen alaraja on
kiintea 500 kerrosnelidmetria, riippumatta hintatasosta paikkakunnalla tai muista
olosuhteista. Tama on kestamaton lahtokohta, koska kunnat ja niiden olosuhteet
vaihtelevat suuresti. Lakiehdotus mahdollistaa tulevaisuudessa tilanteen, jossa yksi
maanomistaja voi estdd asemakaavan laatimisen kieltaytymalla maankayttdsopi-
muksesta, koska kehittdmiskorvaus ei ole kaytettavissa. Tama johtaa tilanteeseen
yhdessa katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuuden poistumisen kanssa, etta kun-
tien ei ole taloudellisesti mahdollista kaavoittaa yksityisten omistuksessa olevia en-
nestaan rakennettuja alueita, ja ndin mahdollistaa yhdyskuntarakenteen tiivisty-
mista.

Kehittamisalue (29 § - 33 §)

Keravan kaupunki pitda hyvana, etta kehittdmisalue on sailytetty yhtena maapoliitti-
sena tyOkaluna ja etta sen kayttd mahdollistuu jatkossakin ennestaan asemakaa-
voitetuilla alueilla, mihin se on tarpeellinen valine. Keravan kaupunki pitda kuitenkin
tarkeana, ettd myds kiinteistbmuodostamislakia uudistetaan mahdollistamaan
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paremmin Kiinteistojarjestelyt kehittdmisalueella.

Tonttijako (34 § - 47 §)

Tonttijakoa koskevissa pykalissa on paljon sujuvoittamisen elementteja, jotka ovat
hyvia. Erityisen hyvana pidetaan 46 §:ssa esitettya mahdollisuutta tonttijaosta ai-
heutuvien kustannusten perimiseen myos sellaiselta maanomistajalta, joka hyotyy

tonttijaosta, mutta ei ole sita hakenut.

Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle seka korvat-
tava katualue ja muu yleiseen tarpeeseen osoitettu alue (48 §, 56 §)

Hallituksen esityksessa on esitetty kaksi vaihtoehtoa katualueen siirtymiseksi kun-
nalle. Vaihtoehdot ovat seuraavat:

YKL 48 § (vaihtoehto 1)

Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle

Kunnalla on oikeus saada voimaan tulleessa asemakaavassa osoitettu katualue
omistukseensa lunastuslain mukaisella lunastustoimituksella ilman erillista lunas-
tuslupaa. Kunta saa alueen haltuunsa, kun hallintaocikeuden siirtymisesté ja kor-
vauksista on sovittu tai kun aluetta koskeva lunastusmenettely on pantu vireille. Ka-
tualueeseen kohdistuvien oikeuksien voimaan jaGéminen ja lakkaaminen ratkaistaan
kiinteistbnmuodostamislain (654/1995) mukaisessa yleisen alueen lohkomisessa.

YKL 48 § (vaihtoehto 2)

Katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtyminen kunnalle

Kun asemakaava hyvéksytéén ja tulee voimaan alueella, jolla ei ole ollut asema-
kaavaa, kunta saa omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestéaén kuulu, kiin-
teistbnmuodostamislain (654/1995) mukaisella kiinteistétoimituksella. Kunta saa
alueen haltuunsa, kun sitd ryhdytdén rakentamaan tai muutoin tarvitaan kéytetta-
véaksi ja alueen erottamista koskeva kiinteistétoimitus on pantu vireille. Kunnan on
sovittava korvauksista maanomistajan kanssa 60 §:n mukaisesti tai haettava lunas-
tustoimitusta korvausten mééraédmiseksi kuuden kuukauden kuluessa katualueen
haltuunotosta. Jos 1 momentin tarkoittamalla alueella on vahéistd arvokkaampi ra-
kennuskohde tai laite taikka alue on vélttdméaton niiden kéyttdmista varten, kunta ei
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saa kuitenkaan oftaa aluetta haltuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lu-
nastusmenettely on pantu vireille. Kunnalla on oikeus saada muussa voimaan tul-
leessa asemakaavassa osoitettu katualue omistukseensa lunastuslain mukaisella
lunastustoimituksella ilman erillistd lunastuslupaa. Kunta saa alueen haltuunsa, kun
hallintaoikeuden siirtymisesté ja korvauksista on sovittu tai kun aluetta koskeva lu-
nastusmenettely on pantu vireille. Katualueeseen kohdistuvien oikeuksien voimaan
Jjédéminen ja lakkaaminen ratkaistaan kiinteistbnmuodostamislain mukaisessa ylei-
sen alueen lohkomisessa.

Keravan kaupungin nakemyksen mukaan vaihtoehto kaksi on esitetyista vaihtoeh-
doista parempi. Ensimmaisessa vaihtoehdossa katualueen omistuksen siirto vaatisi
aina maanmittauslaitoksen lunastustoimituksen, mika hidastaisi katujen rakenta-
mista ja kaavan toteuttamista ylipaataan.

Toinen vaihtoehto vastaa nykyista menettelya, jossa kunta voi tehda katualueen
muodostamistoimitukset, mikali kunta toimii kiinteistorekisterin pitajana. Nykyinen
menettely on ollut kunnille toimiva.

Kumpikin esitetty vaihtoehto johtaa siihen, etta kunta jatkossa maksaa tasta katu-
alueesta maanomistajalle, vaikka maanomistaja hyotyisi asemakaavasta. Tama
tuottaa kunnille jalleen lisdkustannuksia. Muutoksella siis subventoidaan yksityista
maanomistajaa verovaroin, kun aikaisemmin ilmaisluovutusvelvollisuudella edistet-
tiin kaavojen toteuttamista. Tama muutos myo6s aiheuttaa sen, etta kunnille yksityi-
sen maan kaavoitus on yha kannattamattomampaa.

Katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuus voitaisiin liittda kehittdmiskorvauksen mak-
samisen alarajaan, jotta kaavojen toteuttaminen mahdollistuisi paremmin. Aikai-
semmin mainittua kehittdmiskorvauksen alarajaa voitaisiin tapauskohtaisesti laskea
500 kerrosnelidmetrista esimerkiksi yhden omakotitalon kokoa vastaavaan kerros-
neliometrimaaraan. Tama mahdollistaisi asemakaavojen toteuttamisen myds yksi-
tyisten maa-alueille ilman, etta jokaisen maanomistajan kanssa pitaisi neuvotella
erikseen maankayttésopimus yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistu-
miseksi.

Julkisyhteison oikeus lunastaa muu asemakaavassa yleisiin tarpeisiin osoi-
tettu alue (49 §)

Keravan kaupunki pitda hyvana, etta lakiehdotuksessa on selkeytetty julkisyhteiso-
jen lunastusoikeutta.
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Maantiealueen siirtyminen kunnalle (50 §)

Keravan kaupunki pitda hyvana, etta lakiluonnoksessa on talta osin nopeutettu ja
helpotettu kaavojen toteuttamista. Luovuttaminen koskee muitakin kuin katualu-
eeksi osoitettuja entisia maantiealueita ja tarve on lain perusteluissa hyvin esitetty.

Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen (52 §)

Keravan kaupunki ndkee merkittdvana puutteena, etta lakiehdotuksen 52 §:an ei
ole selkeasti tuotu esiin sita, ettda myos elinkeinohankkeet kuuluvat lunastusluvan
piiriin. Asian kirjaaminen lakiin selkeyttaisi lain tulkintaa ja todennakoisesti myods va-
hentaisi korkeimpaan hallinto-oikeuteen asti menevia valituksia. Mydskaan lain pe-
rusteluissa ei ole avattu asiaa tarkemmin, vaikka kuitenkin viitataan siihen, etta tar-
koituksena on ollut sailyttda nykytilanne. NyKyisin yleiskaavassa elinkeinoalueiksi
osoitetuille alueille on ollut mahdollista saada lunastuslupa.

Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominen ja korvaukset

(76 §)

Siirtymasaannoksissa on esitetty, ettd kunnan on viiden vuoden kuluessa haettava
asemakaava-alueen lohkomista yleiseksi alueeksi. Jos lohkomista ei ole haettu
maaraajan kuluessa, kiinteistorekisterinpitdja (my6s maanmittauslaitos) voi hake-
muksettakin maarata lohkomisen suoritettavaksi. Maaraaika on Keravan kaupungin
nakokulmasta liian lyhyt ja antaa maanmittauslaitokselle mahdollisuuden paattaa
merkittdvasta kunnan varojen kaytésta ilman, ettéd kunta on voinut budjetissaan va-
rautua tahan.
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