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Ymparistoministerio pyytaa lausuntoa luonnoksesta hallituksen
esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen liittyviksi
laeiksi.

Yhdyskuntakehittamislain valmistelun tarkoituksena on uudistaa
saannokset, jotka koskevat kuntien maapolitiikkaa, kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamista, kehittamisalueita, tonttijakoa seka
alueidenkayttoon liittyvaa maan luovuttamista, lunastamista ja
kaavan toteuttamiseen liittyvia korvauksia.

Saannokset sisaltyvat nykyiseen alueidenkayttolakiin (132/1999),
jonka nimena oli 31.12.2024 saakka maankaytto- 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 jaljelle jaaneen osan
nimi muutettiin alueidenkayttolaiksi. Valmisteilla on uusi
alueidenkayttolaki, joka siséltaa valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet, kaavoitusjarjestelman ja
merialuesuunnittelun. Hallituksen esitys uudesta
alueidenkayttolaista on tarkoitus antaa eduskunnalle kevaan 2026
aikana.

Muut osat uudistettavasta kokonaisuudesta sisaltavat
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. Hankkeen tavoitteena on
valmistella ehdotus uudeksi yhdyskuntakehittdmislaiksi osana
maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistusta. Lakihankkeeseen
liittyvat erityisesti ne tavoitteet, jotka on kirjattu Petteri Orpon
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hallitusohjelman lukuun 6.5 Toimivat asuntomarkkinat ja sujuva
liikenne.

Lakiehdotuksesta lyhyesti:
Luku 1 Yleiset saannokset

Lain tarkoituksena olisi saataa niista keskeisista toimenpiteista,
menettelyista ja tyokaluista, joilla mahdollistettaisiin kaavoissa
asetettujen yhteiskunnallisten tavoitteiden toteutuminen. Keskeinen
tavoite on, etta hyvan hallinnon perusteita olisi noudatettava taman
lain soveltamisen yhteydessa.

Yhdyskuntakehittamislakia sovellettaisiin yhdyskuntakehittdmiseen,
jota toteutettaisiin kunnan maapoliittisilla toimilla, kunnan ja muiden
osapuolten valisilla sopimuksilla, kiinteistdtoimituksilla ja
lunastamalla seka muilla yhdyskuntakehittamislain mukaisilla
tavoilla.

Yhdyskuntakehittamisella tarkoitettaisiin niiden toimien
kokonaisuutta, joilla kunta yhdessa muiden toimijoiden kanssa
tavoittelee suunnitelmallista ja kestavaa yhdyskuntarakenteen
kehittymista alueellaan.

Laissa saadetaan kunnan velvollisuudeksi huolehtia
maapolitikan harjoittamisesta seka alueidenkayttolain
mukaisten kaavojen toteuttamiseksi tarpeellisista toimista.

Luku 2 Kunnan maapolitiikka

Kunnalla olisi oltava maapoliittinen ohjelma, jossa tulisi
maaritella kunnan maapolitiikan tavoitteet ja kdaytettavat keinot
niiden saavuttamiseksi.

Ohjelman hyvaksyisi kunnan valtuusto ja valtuuston tulisi tarkistaa
ohjelman ajantasaisuus vahintaan kerran valtuuston toimikauden
aikana -ei tarkoita valttamatta muuttamista.

Valtuusto voisi paattaa siita, etta maapoliittista ohjelmaa ei
laadittaisi. Paatos maapoliittisen ohjelman laatimisesta luopumisesta
edellyttaisi, etta laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta.

Ohjelmaa laadittaessa on osallisille ja kunnan jasenille varattava
tilaisuus saada tietoja laadittavasta ohjelmasta ja varattava
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mahdollisuus lausua siita mielipiteensa ennen ohjelman
hyvaksymiskasittelya.

Maapoliittinen ohjelma on julkaistava ja pidettava saatavilla
yleisessa tietoverkossa, ohjelman on oltava koneluettava.

Kunnan on seurattava ja arvioitava hyvaksytyn maapoliittisen
ohjelman ja sen mukaisten maapoliittisten toimenpiteiden
toteutumista, vahintdan ajantasaisuuden tarkistamisen yhteydessa.

Seurannasta olisi laadittava erillinen asiakirja, jonka olisi sisallettava
tiedot maapoliittisessa ohjelmassa esitettyjen toimenpiteiden
kayttamisesta kunnassa, arvio toimien taloudellisesta laajuudesta ja
merkittavyydesta, kunnan talouden, yhdyskuntarakentamisen ja
yhdyskuntarakenteen kannalta seka arvio maapoliittisten tavoitteiden
toteutumisesta.

Luku 3 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvaaminen

Kiinteistonomistajan velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, ja etta
osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti
maankadyttosopimukseen perustuvalla korvauksella ja
toissijaisesti kunnan maaraamalla kehittamiskorvauksella.

Tulee huolehtia hyvan hallinnon perusteiden huomioimisesta ja
kiinteistonomistajien yhdenvertaisesta kohtelusta
osallistumisvastuun toteuttamisessa.

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksina huomioitavia olisivat
edelleenkin kunnalle yleisten alueiden toteuttamisesta
aiheutuvat kustannukset.

Uusina kustannuksina tulee huomioida pilaantuneen maaperan
puhdistaminen, esirakentaminen, purkaminen, johtosiirrot ja
tulvasuojelu, silloin kun nama ovat kunnan kustannuksia ja
palvelevat yleisti kaava-alueen toteuttamista.

Huomioon otetaan arvioidut tulevat kustannukset seka ennalta
aiheutuneet kustannukset. Yli 15 v. ennen kaavan hyvaksymista
syntyneita kustannuksia ei huomioida. Vesihuoltolain mukaiset
vesihuollon kustannukset eivat voi olla laskennassa mukana.
Kustannukset ja niiden laskentatapa on eriteltava
maankayttosopimusta valmisteltaessa.

Maankayttosopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus sailyisi.
Osallistumisvastuu koskisi vain kiinteistonomistajaa. Muiden



ik
Uusikaupunki

sopimuskumppaneiden kuin omistajan vastuu
yhdyskuntarakentamisen kustannuksista voisi perustua vain
sopimusvelvollisuuteen.

Maankayttosopimus voitaisiin tehda sitovasti vasta sen jalkeen, kun
kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla.

Suunnitteluvaraukset ja kaavoituksen kaynnistamissopimus
rinnastetaan maankayttdsopimukseen. Suunnitteluvarauspaatoksen,
kaavoituksen kaynnistamissopimuksen ja kaavan laatimisen
kaynnistaminen kytketaan ajallisesti yhteen. Talldin suunnittelun
kaynnistyessa tulisi myos kaavoitus vireille ja hanke julkisesti
arvioitavaksi.

Kunnalle tulossa velvoite palauttaa kehittamiskorvaus tai osa
siita, jos niita toimenpiteita, joiden kustannukset olisi otettu
huomioon kehittamiskorvausta maarattiessa, ei olennaisilta
osiltaan olisi toteutettu 15 vuoden kuluessa siita, kun
kehittamiskorvauksen maaraamista koskeva paatos on tullut
lainvoimaiseksi.

Kiinteistonomistajalla olisi jatkossa velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin
myos rakentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a
§:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa.
Edellytyksena on, ettd menettelyn soveltamisesta ja korvauksen
perusteista olisi paatetty lainvoiman saaneessa maapoliittisessa
ohjelmassa.

Luku 4 Kehittamisalue

Kiinteistonomistajalle tulee oikeus tehda kunnalle aloite
kehittamisalueen nimeamisesta. Maaraaika aloitteen
kasittelemiseksi olisi 8 kk.

Kehittamisaluemenettelyn kayttd on tdhan saakka ollut vahaista.
Saannoksesta on pyritty saamaan nyt kayttokelpoisempi.

Oletettavasti hankkeet, joihin kehittamisaluemenettelya
sovellettaisiin, olisivat lahtokohtaisesti monimutkaisia ja laajaan
muutokseen tahtaavia. Tuolloin kunta joutuisi tekemaan tai
teettamaan alustavia selvityksia, mahdollisesti pyytamaan lausuntoja
ja jarjestamaan neuvotteluja useiden osapuolten kanssa
harkitessaan kehittamisalueeksi nimeamista.
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Luku 5 Tonttijako

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

Tonttijaon laatijan patevyysvaatimuksia muutetaan; myos
maanmittausalan perustutkinnon suorittanut henkild, jonka
tyokokemus on riittava, voi laatia tonttijaon.

Ohjeellinen tonttijako poistuu ja asemakaava-alueella laaditaan
vain sitovia tonttijakoja.

Luku 6 Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan
toteuttamisesta johtuva korvaus

Kaikki yleiseen tarpeeseen tapahtuva lunastaminen tapahtuu
lunastuslain mukaan.

Ensimmaisen asemakaavan mukaisen katualueen
ilmaisluovutusvelvollisuus lakkaa. Myos kaduksi otettavista
yksityisteiden alueista on maksettava korvausta.

Lakiehdotuksessa on kaksi vaihtoehtoa siita, miten kunta jatkossa
saa asemakaavassa osoitetun katualueen haltuunsa.

Ensimmaisen vaihtoehdon mukaan kunnalla on oikeus saada
voimaan tulleessa asemakaavassa osoitettu katualue
omistukseensa lunastuslain mukaisella lunastustoimituksella ilman
erillista lunastuslupaa. Haltuunotto edellyttaa aina ensin
lunastustoimituksen hakemista korvausten maaraamiseksi, mikali
sopimusta maanomistajan kanssa ei tehda. Lunastustoimituksen
lisaksi on tehtava yleisen alueen lohkominen katualueeseen
kohdistuvien oikeuksien kasittelemiseksi.

Toisessa vaihtoehdossa ensimmaisen asemakaavan mukainen
katualueen saa haltuun kiinteistonmuodostamislain mukaisella
kiinteistotoimituksella ja korvausasiat on ratkaistava sopimalla tai
hakemalla lunastustoimitusta korvausten maaraamiseksi 6 kk
kuluessa haltuunotosta. Muussa kaavassa katualueeksi osoitetun
alueen haltuunotto tapahtuisi lunastamalla tai sopimalla korvauksista
ja sen jalkeen suoritetaan lohkominen.
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LAUSUNTO:
Lausuntopyynnbssé on pyydetty mielipidetté erityisesti seuraaviin:

Luku 1 Yleiset saanndkset

Maapolitiikan hoito maarataan kunnan tehtavaksi. Tuo mukanaan
velvoitteita, jolloin kunnalla tulee olla tehtaviin riittavat voimavarat ja
asiantuntemus

Luku 2 Kunnan maapolitiikka

*Onko tarkoituksenmukaista edellyttaa laissa, ettd nimenomaan
kunnanvaltuusto pé&éttédéd maapoliittisen ohjelman hyvéksymisesté (7
§:n 1 mom.)?

*Pidéatteké tarkoituksenmukaisena sité, ettd kunta voisi p&éattaa olla
laatimatta maapoliittista

ohjelmaa, jos sen laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta (7
§:n 4mom.)?

Maapoliittisen ohjelman hyvaksyminen valtuustossa antaa
asiakirjalle painoarvoa, jolloin siihen myods sitoudutaan
paatoksenteossa. Maapoliittisen ohjelman laatiminen ei ole
itseisarvo, jos kunnan maapolittiiset toimet ovat vahaisia.

Ohjelman laatiminen, paivittaminen ja toimenpiteiden toteutumisen
seuranta ja arviointi lisdavat vaistamatta tyomaaraa. Kunnalla tulee
olla kaytettavissa tehtaviin riittavat resurssit.

Luku 3 Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvaaminen

Onko perusteltua, ettd maanomistajalle séilyisi edelleen voimassa
olevaa lainsdadéantéa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, ja
ett§ osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti
maankayttésopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti
kunnan mééraamélléa kehittdmiskorvauksella.

Tuleeko kiinteistbnomistajalla olla jatkossa velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myés
rakentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a §:n
mukaisen puhtaan siirtymén sijoittamisluvan yhteydessé
luonnokseen kirjatuin edellytyksin?

Maanomistajalla tulee edelleen olla velvollisuus osallistua
kustannuksiin. Kaupungille aiheutuu yhdyskuntarakentamisesta
kustannuksia. Maksuvelvollisuus edistaa kuntalaisten tasapuolista
kohtelua, koska kaupungin luovuttamien maa-alueiden
hinnoittelussa on mukana myos alueen kunnallistekniikan
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kustannuksia. Lakiehdotuksessa kustannusten laskentatapa on
aiempaa tarkemmin maaritelty, joten tdma yhtenaistaa menettelya.
Sopimusvapaus on ensisijaisena menettelyna joustavampi.
Kaavoituksen kaynnistdmissopimus ja suunnitteluvaraus
rinnastetaan maankayttosopimukseen menettelyn osalta. Ei aiheuta
muutoksia kaupungin nyKyisin kayttamaan menettelyyn.
Poikkeamisluvan yhteydessa maarattavan korvauksen perusteiden
maarittely maapoliittiseen ohjelmaan riittavan kattavasti voi olla
haastavaa.

Luku 4 Kehittamisalue

Kehittdmisalueen kayttd on ollut vahaista, mutta mikali ehdotuksia
tulee, voi kehittamisaluemenettelyn vaatima selvitys olla aikaa
vievaa, joten tarkkaa aikarajaa hakemuksen kasittelylle ei tulisi
saataa.

Luku 5 Tonttijako

Tonttijaon laatijan patevyysvaatimusuudistus on tervetullut, koska
alalla vallitsee tyovoimapula.

Ohjeellinen tonttijako on ollut kaytdssa vanhoilla rakennuskaava-
alueilla, esim. liitoskuntien keskusta-alueet.

Luku 6 Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan
toteuttamisesta johtuva korvaus

Luonnoksessa on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen
asemakaavaan siséltyvan katualueen omistusoikeuden ja hallinnan
siirtymisessé kunnalle, jos kunta ja kiinteistbnomistaja eivét pééase
asiasta sopimukseen. Vaihtoehtojen erot liittyvét siihen, olisiko
menettely aina sama riippumatta siitd, onko kyseessé ensimmaéinen
asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko
menettelyn oltava erilainen silloin, kun alueelle laaditaan
ensimméinen asemakaava (vaihtoehto 2).

Katualueen haltuunottamisessa vaihtoehto kaksi takaa
joustavamman menettelyn kaupungin kannalta; kaupunki suorittaa
ensin yleisen alueen lohkomisen ja hakee sen jalkeen
maanmittauslaitokselta lunastustoimitusta, jos korvauksista ei paasta
sopimukseen maanomistajan kanssa.

Esittelija:

Paatosehdotus:
Kaupunginhallitus paattaa antaa lausuntonaan
Ymparistoministeriolle edella esitetyn hallituksen esittamasta
luonnoksesta yhdyskuntakehittamislaiksi.
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Paatos:
Ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.



