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1. THVISTELMA

Tausta ja tavoite

Kehittamisaluemenettelyd on kaytetty Suomessa harvoin. Menettelyd on hyddynnetty
vain neljalla alueella. Tyon tavoitteena oli selvittdd osaltaan syita tahan, mutta ennen
kaikkea analysoida kehittdmisaluemenettelyn hyoddynnettavyyttd sekd luoda
viitekehystason prosessikuvaus menettelyn hyodyntadmiseksi. Tavoitteena oli myds
tunnistaa kehityskohtia menettelyn parantamiseksi.

Menetelmét

Selvitystyssa simuloitiin kehittamisalue neljalle alueelle. Simulointien tavoitteena ol
havainnollistaa menetelman toiminnallisuutta ja sen lisdarvoa konkreettisilla alueilla.
Simulointien pohjaksi haastateltin  useita markkinaosapuolia rakennusliikkeista
kiinteistdrahastoihin ja -sijoittajiin. Simulointi- ja selvitystyd tehtiin tiiviissa yhteistydssa
selvitystydhon osallistuneiden kuntien, kaupunkien ja muiden tahojen kanssa.
Simulointien tuloksia tarkasteltiin ja johtopaatdksia pohdittiin useissa ty6palavereissa.
YhteistyOpainotteisen tydmenetelman ja tydpalaverien arvo kasvoi tyon edetessa, kun
rakennettujen alueiden kehittdmiseen liittyvien haasteiden ja vaihtoehtoisten
toimintamallien laaja kirjo selkeytyi.

Simuloinnin tulokset

Simuloitavilla alueilla menettelyn edellytykset tayttyivat, eika esteita kehittdmisalueeksi
nimeamiseksi havaittu. Muutamilla alueilla menettelyn 10 vuoden jakso koettiin lyhyeksi
ja todellisuudessa sitd jouduttaisiin jatkamaan. Menetelmaan liittyvista viidesta
tydkaluista huomattavin lisdarvo jo nykyisella muotoilulla kohdistui kehittdmismaksun
hyodyntamiseen.  Kehittdmismaksu  néhtiin ~ kehittdmiskorvausta  parempana
vaihtoehtona, jos muutoin Kkustannusten jaosta ei sopimusteitse paasta
yhteisymmarrykseen.

Johtopaatokset

Markkinoilla kehittdmisaluemenettely on varsin tuntematon tyokalu aluekehittdmisen
yhteydessa. Yleisesti markkinoilla ollaan tyytyvaisia perinteiseen neuvottelulahtdiseen
yhteistyohon, joka tukeutuu kunnan ja yksityisen tahon valisten vastuiden ja
kustannusten jakamiseen maankayttdsopimukseen perustuen. Merkittdvaa tarvetta
uudelle tydkalulla markkinoilla ei nahty. Suurimpina aluekehittdmiseen liittyvina riskeina
pidettiin aikataulun vaikeaa ennustettavuutta seka sen hallittavuutta.

Selkein kehityskohta ja ehka osittainen syy menetelman vahaiseen kayttdon liittyy siihen,
ettei menetelmalla pystytd vaikuttamaan kaavoituksen aikatauluun eikd sitd kautta
vahentdmaan  aluekehittdmisen aikatauluriskid.  Osittainen  ratkaisu  riskien
pienentdmiseksi voisi olla kehittdd menetelmaa toimivammaksi yksityisten toimijoiden
valisten hyotyjen jakamiseen ja tasaamiseen, jolloin todennadkéisyys mahdollisille
kaavavalituksille pienenisi.
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Kehittamisaluemenettely on jo nykyisellaan kayttékelpoinen tydkalu. Lisaarvo rajautuu
selvitystydn perusteella kehittamismaksun perimiseen, jos sopimuksiin ei muuten paasta
kunnan ja yksityisen tahon valilla. Menettelyn laajempaa kaytt6a varten siihen tulisi
saada toimiva malli hyotyjen jakamiselle kehitettdvan alueen yksityisten tahojen kesken.
Menettelyn tunnettuutta ja hyodyntamismahdollisuuksia markkinoilla pitdisi pystya
parantamaan, mikd kaantoisi yleistd suhtautumista positiivisemmaksi.
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2. TOIMEKSIANTO JA TAUSTA

Selvitysty®n tausta

Kaupungeilla ja kunnilla on tulevaisuudessa entistd enemmaén tarpeita pystyd muuttamaan
maankayttdoa myos rakennetuilla alueilla. Syita muutoksen tarpeelle on monia, kolme yleisinté
Syyta ovat:

* kaupungistuminen
* uudet liikennevaylaratkaisut ja niiden vaikutukset alueiden kayttdtarkoitukseen
* teollisuuden ja logistiikan muuttuvat tarpeet.

Kaupungistumiskehitys ja tdhan liittyva muuttolike kaupunkeihin on kiihtynyt viimeisten 10
vuoden aikana etenkin maakuntakeskuksissa. Tama trendi tulee lahivuosikymmenina jatkumaan
mm. tyollisyystilanteen seké elakoéitymisen seurauksina. Oman lisanséa kaupungistumiseen tuo
Euroopan siirtolaistilanne ja turvapaikanhakijoiden kasvava maarda. Kaupunkien tulisi pystya
vastaamaan muuttoliikkeeseen ja tarjota erilaisia asuinalueita eri vaestoryhmille. Kuntatalouden
lahtokohdista ratkaisuja haetaan saanndnmukaisesti jo kertaalleen rakennetuilta alueilta
esimerkiksi tdydennys- ja muutosrakentamisen keinoin.

Uudet liikennevaylaratkaisut esimerkiksi lansimetro ja kehéarata paakaupunkiseudulla seka
Tampereelle, Turkuun ja padkaupunkiseudulle suunnitellut kaupunkiraitiotiet muovaavat alueiden
luonnetta ja profiilia parantuvien liikenneyhteyksien myota. Parempi saavutettavuus tarjoaa
yleensa laajemmin uudenlaisia kehittamismahdollisuuksia. Mahdollisuuksien hyddyntaminen
saattaa edellyttdad olemassa olevien rakennusten tai kokonaisten alueiden kayttotarkoituksen
muutosta, jotta alueellisesti merkittdvan liikennevaylan hyddyt voidaan realisoida seka kattaa
rakentamisen kustannuksia.

Kolmas tekija on teollisuuden ja logistikan muuttuvat tarpeet. Oli kyse sitten lentokentasta,
rautatieliikenteen varikkoalueesta, tehtaasta tai logistikkakeskuksesta, jokainen Iluo
tyhjentyessdén huomattavan potentiaalin uudelle rakentamiselle. Alueen sijainnista riippuen
kuntien ja kaupunkien tulee arvioida mika kayttdtarkoitus pitkalla aikajaksolla kullakin sijainnilla
on tarkoituksenmukaisin. Esimerkiksi Turussa Logomon ymparistéssa tarkoituksenmukaisin
kayttotarkoitus ei valttdmatta ole enaa pelkkaa teollisuutta ja varastotoimintaa.

Muuttuvalla alueella, esimerkiksi vanhalla teollisuuteen kaavoitetulla alueella tai valjalla
omakotialueella, on paasaantdisesti useita omistajia ja kullakin keskendaan erilaiset
kiinteistonomistuksen ja liiketoiminnan tavoitteet. Nailla alueilla muutoksen tarpeisiin vastaaminen
vaatii useiden maanomistajien yhteistyota ja erilaisten intressien huomi-oimista. Kunnan kannalta
kysymys on, miten muutosprosessi voidaan vieda hallitusti eteenpéin, ja miten valttamattomat
investoinnit kuten kunnallistekniikka sek&a katuverkosto rahoitetaan. Taloudellisen yhtaloén ja
poliittisen tahtotilan sek& paatdksen syntyessa olisi tarkeda, ettd kunnilla olisi kaytdssaan
mahdollisimman monipuoliset maapolitiikan tydkalut muutoksen toteuttamiseksi.

Rakennettujen alueiden hajautunut omistus seka erilaiset tavoitteet tekevat maapolitiikan
toteuttamisesta haastavaa. Harvalla kunnalla on resursseja ostaa muuttuvan alueen kiinteistdja
kehitettéavaksi. Vaikka resursseja olisi, kaikki maanomistajat eivat valttdmatta ole halukkaita
myymaan. Perinteiset maapolitikan tyokalut kuten maankayttdsopimus, Ilunastus ja
kehittdmiskorvaus vaativat joko kiinteistokohtaista sopimista, huomattavia investointeja kunnalta
tai ovat tydkaluina raskaita.

Optimaalisessa lahtdtilanteessa kunta ja maanomistajat ovat yksimielisid alueen tavoitteista,
tulevasta kayttotarkoituksesta seka taloudellisen yhtalén jakamisesta. Tall6in alueen kehitys on
todennakoisimmin sujuvaa ja kiinteistdbmarkkinat uskovat alueen kehittymiseen, mika edesauttaa
sijoittajien [6ytymista.

Maankayttdé- ja rakennuslaissa (MRL) on olemassa tydkalu erityisia kehittdmistoimenpiteita
vaativille alueille: kehittamisaluemenettely. Menettelya on kaytetty Suomessa vahan, eika
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oppikirjanomaista esimerkkitapausta ole olemassa. Taman selvitystyén tavoitteena on ollut
analysoida, olisiko kehittdmisaluemenettelysta apua edella kuvattuihin tarpeisiin. Liséksi on
tarkasteltu kunnan mahdollisuuksia edesauttaa tavoitetilaan paasemiseksi, mutta myos tydkaluja
tilanteisiin kun kehittdminen ei etene sopimusteitse.

Selvitystydn tavoite

Tavoitteena on ollut analysoida kehittdémisaluemenettelyn toimivuutta ja laatia tehdyn analyysin
perusteella konkreettisia kehitysehdotuksia sek& kaytdnndn prosessiin  ettd MRL:n
kehittdmisaluetta koskevan lain parantamiseen.

Tydssa on pyritty tunnistamaan:
» milloin kehittdmisaluemenettely on paikallaan?

+ millaisiin maankaytdon muutos- ja kehitystilanteisiin menetelman toivotaan tuovan
ratkaisuja?

*  mitd lisdarvoa menettely tuo nykyisellaan?

+ millaista maapolitikan tyokalua tarvitaan kuntien ja markkinoiden nakékulmasta
nykyisten lisaksi?

* miten menettely linkittyy tyypillisen aluekehitysprosessin eri vaiheisiin?
TyOssa on pyritty maarittelemaan:
+ kehittdmisalueen pelisdannét yhteistydlle ja paatdksenteolle eri osapuolten valilla

+ taloudellisten kustannusten ja tulojen tasapuolisen jakautumisen seka riskien
jakautumisen periaatteet

»  perusrunko kunnille menettelyn kaynnistamiseksi ja toimintamalliksi
* reunaehdot maapolitiikan eri tydkalujen kaytolle kehittamisalueella
* menettelyn kehittamistarpeet.

Kehittdmisalue MRL:ss&

MRL 110 §

"Kehittdmisalueeksi voidaan nimetd rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista,
elinympariston parantamista, kayttdtarkoituksen muuttamista tai muuta yleista tarvetta koskevien
tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen.”

Hallituksen esitys HE101/1998

"Kehittdmisaluesaannoston  tarkoituksena ~ on  mahdollistaa  erikseen  maariteltyjen
erityisjarjestelyjen kéaytto rajattujen alueiden keskitetyksi kehittdémiseksi kunnassa. Pyrkimyksena
on tarjota keinovalikoima, josta eri tavoitteiden saavuttamiseksi on valittavissa kussakin
tapauksessa sopivat kehittdmisvalineet. Tarkoituksena ei ole luoda pysyvaa tukijarjestelmaa,
vaan mahdollisuus mahdollisimman tehokkaisiin projektiluontoisiin kehittdmisohjelmiin.”
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3. ESIMERKKEJA SUOMESTA JA EU-
ROOPASTA

Suomi

Suomessa kehittdmisaluetta on kaytetty nelja kertaa. Alueet sijoittuivat Joutsenoon, Jyvéaskylan
maalaiskuntaan, Kajaaniin sek& Raisioon. Seuraavassa on lyhyesti kuvattu Kajaanin ja
Jyvaskylan alueet sekd miten menetelmaa hyoddynnettiin. Lahteen& on kéaytetty Kimmo Kurun-
maen vaitoskirjaa "Development Area in National and Local Context in Finland, Germany and
Britain”.

Kajaani, Petdisenniska

+ Kajaanissa paatettin vuonna 2001 nimeta
Petéaisenniskan teollispainotteinen alue
kehittamisalueeksi tavoitteena kehittaa alueesta
houkutteleva  tydpaikka-alue parantamalla
likenneyhteyksia. Samalla haluttin parantaa
alueen houkuttelevuutta kaavoituksen keinoin.

* Vastuu alueen kehittamisesta ja markkinoinnista
annettiin Kajaanin Tekno-logiakeskus Oy:lle

* Vuonna 2004 kehittdmisalueesta paatettiin
luopua, koska se ei ollut tuonut lisdarvoa alueen
rahoitukseen valtion tasolta, ei houkuttellut
yksityisia  sijoittajia  eikd nopeuttanut tai

suoraviivaistanut kaavoitus-prosessia e
Kajaani

» Kajaanin  virkamiehet kommentoivat ettd
kehittamisalueella kaavoituksen pitéisi olla

. ; . . "IN I D
joustavampaa ja vdhemman yksityiskohtaista. FLNAA N

Jyviaskylda MLK
Jyvaskylan maalaiskunta, Vaindla

Joutseno

* Vainélan alue nimettiin kehittamisalueeksi 2003.
Tavoitteena oli kehittda aluetta teollisuudesta
asumispainotteisemmaksi.

Raisio
Helsinki Sant
\ Fetersbu

+ Kehittdmisalueen joidenkin maanomistajien ja kunnan yhteistyd nahtiin vaikeaksi joten
alueelle ei pyritty nimedmaéan kehittdmisyhteiséa. Ainoana erityistydkaluna kéytettiin
kehittdmismaksua, jotta yksityiset saatiin osallistumaan kustannuksiin.
Kehittdmismaksun maaraksi asetettiin 40 % maanomistajien saamasta arvonnoususta.

+ Kehittdmismaksua vastustaneet maanomistajat valittivat kehittdmisaluepaattksesta,
koska se ei heidan ndkemyksen mukaan perustunut yhteisiin intresseihin ja haluun tehda
yhteisty6ta.

* Alueelle on laadittu 2015 asemakaavoituksen mukainen OAS, jossa todetaan etteivat
Jyvaskylan  kaupunki  eikd  kaavamuutoksen hakija VRP endad pida
kehittdmisaluejarjestelya tarpeellisena.
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Saksalainen toimintamalli

Saksalaisessa maapolitikassa on kolme selkeda aluekehittdmiseen suunnattua
kehittamistyokalua.

Projekti- ja infrastruktuurisuunnitelma

+ Laillisesti sitova maankayttdsuunnitelma erityisille pieniriskisille  yksityisvetoisille
projekteille

» Kehitysriski néilla alueilla kohdistuu yksityisille toimijoille

Kaupunkirakentamisen sopimus

* Vastaa suomalaista maankayttdsopimusta, etenkin toimenpidevelvoitteiden osalta
» Riski jakautuu julkisen ja yksityisen sektorin vélille

Kaupunkikehittdmisen toimenpiteet, kehittdmisalue

+ Julkisen sektorin vetdméa hanke suurille kehittdmisalueille, projekteja joiden taloudelliset
riskit ovat lilan suuret yksityisille sijoittajille

» Julkinen sektori johtaa ja rahoittaa aluekehityksen
* Yksityiset sijoittajat tulevat rakentamaan alueen
+ Julkinen sektori kantaa taloudelliset riskit

« Aaritapauksessa julkinen sektori ostaa ja lunastaa kaikki kehitysalueen kiinteistét >
investoi ja kehittdd ne > myy kehitetyt/valmiit rakennuspaikat yksityisille sijoittajille.

» Seuraavalla sivulla on avattu kehittamisluetta ja kokemuksia siitd hieman tarkemmin.

Kehittdmisaluetta on kaytetty Saksassa padasiassa Berliinin alueella. Kimmo Kurunméaen
vaitbskirjassa esitelladn 6 kehittdmisaluetta vuosina 1990-2006. Kaikki alueet olivat
tehottomassa, pdaaosin teollisessa, julkisten palveluiden tai armeijan kaytossa. Alueille
tunnistettiin merkittava kysyntapaine, johon haluttiin vastata nopeasti. Valtion tasolla tiedostettiin,
ettei perinteinen paikallishallintoon perustuva aluekehitys pysty vastaamaan kysyntaan riittavan
nopeasti. Paadyttiin saatamaan erityislakeja, jotta kehittdmialueita voitiin perustaa vastamaan
tarpeeseen. Berliinissa perustettiin julkissidonnaisia ulkopuolisia kehitysyhti6ta joilla oli valtuudet
jaadyttaa kehitettavien alueiden maan hinnat, hankkia ja lunastaa maa-alueet, kehittda ne ja
myyda kehitettyina.

Alueiden koko vaihteli 50 — 450 hehtaariin. Kaikilla kehitysalueilla valtaosa alueista hankittiin
kehitysyhtididen hallintaan ja kehitettavaksi. Taloudellisesti yhtalot vaativat julkisia investointeja
etupainotteisesti, koska kehittdminen ei onnistu ilman yksityisia investointeja. Kehitysalueiden
toteuttamisen ja talouden yhtaldiden haasteeksi muodostui vuosituhannen vaihteen talouslama,
joka johti yksityisten investointien ja asuntokysynndn huomattavaan vahenemiseen. Kaikilla
kehittdmisalueilla jouduttiin karsimaan maarallisia kehitys-tavoittteita mm. asumisen, tydpaikkojen
ja investointien maarassa.

Kaytannossa heikko taloustilanne johti siihen ettd useat kehitysalueet ajettiin alas suunniteltua
aiemmin. Yhdella alueella kuudesta julkiset investoinnit pystyttiin kattamaan 150 %:sti maan
arvon nousun realisoinnilla. Muuten julkiset investoinnit olivat hieman arvonnoususta saatua
hydtyd suuremmat. Valtaosa kehittdémisalueista lopetettiin 2003-2006. EU rahoitteinen, pinta-
alaltaan suuri, 420 hehtaarin vanha lentokenttéalue jatkui kehittimisalueena viela 2006 jalkeen.

Iso-Britannia

Iso-Britanniassa laajojen alueiden kehitystytkaluina ovat toimineet kehitysalue ja —yritys seka
pienemmissa kehityskohteissa yritysalue.
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Yritysalue, Enteprise zone EZ

Pienia paikallisten viranomaisten nimeamia alueita

Alue nimetdan 10 vuodeksi, jolta ajalta alueelle sijoitettava padaoma vapautetaan 100 %
veroista ja liiketoimintamaksuista

Kaupunkikehitys yritys kaupunkikehitysalueella

Vastaavat laajojen alueiden uudelleenkehityksesta
Valtionhallinto madrittaé alueen, yrityksen sek& maéraajan toteuttamiseksi
Vie valtuuden ja paaténtavallan paikallishallinnolta

Julkisrahoitteinen ulkopuolinen toimija, joka vastaa alueen kehityksen kokonaiskuvasta
ja toteutuksesta. Esimerkiksi Lansi Metron toimintamallissa on samoja piirteitd. Tosin
Lansimetro toteuttaa poliittisesti hyvaksyttyja paatoksi. Lansimetrolla ei ole maankaytén
suunnitteluvaltuuksia.

Toimii katalyyttina luoden viitekehyksen yksityisille investoinneille, ei toimi kehittgjana

Kaytetty kehitysmalli kun tarvitaan pitkdkestoinen fokus ja erityisia kehitystoimenpiteita
jolloin kehitysyritys tuo tarvittavan muutoksen ja maksimoi yksityiset investoinnit

Kaupunkikehitysyritykset olivat yleisimmilladn Thatcherin hallinnon aikaan 1980 ja -90 luvulla.
Menetelma sai kovaa arvostelua osakseen koska se soi vallan paikallishallinnolta eik&a ottanut
heidan ndkemyksiddn huomioon. Kaiken kaikkiaan Briteissa suurin alue on ollut Tyne & Wearin
jokivarsille levittaytynyt alue. Laaja padasiassa teollisuuskaytdsséa ollut alue levittaytyi usealle
paikallishallintoalueelle. Kaupunkikehitysyritys vastasi koko alueen kehittdmisesta. Alueen
kokonaispinta-ala oli noin 1450 ha, ja sille luodussa esisuunnitelmassa maaritettiin jo alustavat
tulevat kayttétarkoitukset. Osalla alueista oli ollut kunnallisia suunnitelmia, jotka kumattiin.

Kehitettavat alueet hankitiin valtiojohdannaisen kehitysyhtién hallintaan, joka puhdisti ja kehitti
alueet. Julkisista investoinneista 40 % kohdistui maan hankintaan ja noin 14 % vanhojen
teollisuusalueiden puhdistukseen. Kehittamisalueilla oli tavoitteena julkisilla investoinneilla
houkutella yksityisia sijoituksia alueille suhteella 1:4.
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4. MARKKINAYMPARISTO

Haastattelujen tausta ja tavoite

Selvitystyon aluksi ja simulointien pohjaksi selvitettiin erilaisten toimijoiden n&kemyksia
aluekehittamisestda Suomessa sekd tunnusteltin  heiddn  suhtautumista  osallistua
kehittamisalueeksi nimetyn alueen kehitykseen.

Haastattelujen havainnot
Kehittamisalue -menettely tydkaluna

Nykyistda maankayttosopimuskaytantoa pidetaan hioutuneena ja toimivana, kun taas
kehittdmisaluemenettelya ei juuri tunneta. Lainsdadanntn perusteella se nahdaan lahinna
pakkokeinona. Se nahtiin mahdollisena peralautana, jolla voidaan saada hankala toimija mukaan
kehitykseen kehitysmaksun kautta tai tilanteessa, missa kunnalla on selkeé tahtotila mutta ei
maanomistajien yhteisté konsensusta. Kehitettava alue tulisi olla maanomistajien enemmistén ja
kunnan yhdessa vetama hanke.

Kaavoitusprosessi

Kaavoitusprosessi koetaan edelleen hitaana, joka vaikeuttaa alueiden kehittamista. Kaavoituksen
hitaus aiheuttavat hankkeille epéavarmuustekijoitd. Kehittdmisalue-menettelyyn sisaltyvan 10
vuoden maksimiajanjakson riittavyytta hitaassa kaavoituksessa epailtiin. Pitkissa hankkeissa olisi
tarve viitesuunnitelmatason “periaatekaavalle”, joka sitoo isot linjat kuten rakennuskorkeudet,
pysakoéinnin periaatteet etc., mutta jattaa tilaa reagointiin muuttuvilla markkinoilla.

Kaavoilta  peraankuulutetaan lisdksi aikaisempaa parempaa  toteutuskelpoisuutta,
kayttajalahtoisyytta ja taloudellisuutta.

Aikatekija

Usealle toimijalle on viisi vuotta maksimiaika, jonka voivat odottaa toteutuksen aloitusta. Liséksi
esimerkiksi rahastoja ohjaa niiden elinkaari: suljetuilla on 3 vuotta aikaa sijoittaa + 5 vuotta
kehittda ja myyda.

Suuret hankkeet kaipaavat selkeampaa vaiheistusta, joka huomioisi markkinoiden kysynnan, ettei
synny huomattavaa ylitarjontaa.
Taloudelliset porkkanat ideatasolla

Yleisesti nahtiin, etté tuet ja insentiivit vaaristavat kilpailua. Terve kilpailu rajaa kannattamattomat
ja ei markkinalahtdiset kehityshankkeet pois. Ajatukset insentiiveista liittyivat [ahinna kiinteisto- ja
varainsiirtoveron huojennuksiin kehittdmisalueilla. Verohuojennuksia téssd taloustilanteessa
pidettiin epatodennakoisina.

Kehitysyhtid/kehitysyhteisd

Rahastojen, osakeyhtididen ja julkisten toimijoiden on hankala osallistua yhteisé6n etenkin
paatosvallan ja omistuksen néakdkulmasta. Vaihtoehtona pidettiin sopimuspohjaa — esim.
yhteistoimintasopimusta.

Yhtion muodostaminen vaatisi yhteistydn aloittamista aikaisessa vaiheessa ennen odotuksia
tulevasta arvonnoususta. Tama vaatii toimiakseen selkedd kehityssuunnitelmaa, jossa on
huomioitu vaiheistus, kustannukset ja luovutus/myynti seka yhteisén pelisdannét ja roolitukset.

Aluekehityksen osallistumisen estavat tekijat

Hankkeet, joiden maanomistus on pirstaloitunut, n&hdaan lahtokohtaisesti heikosti
houkuttelevina. Riski omistajakunnan riitautumisesta kasvaa mm. erilaisista tavoitteista ja
aikataulutekijoista johtuen. Omistajien tyypillisesti suuret odotukset oman kiinteistén nykyarvosta
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vaikeuttavat myos kehitysta, tdhén saattaa olla perusteena esim. korkea tasearvo. Kaavoitukseen
mahdollisesti perustuvia markkinalahtdisyydesta poikkeavia tavoitteita ja suunnitelmia pidettiin
ongelmallisina.

.‘_‘ _ / ) A ’
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5. MAAPOLITIIKAN TYOKALUT

Kehittamisaluemenettely MRL:ssé
15 luku
110 § Kehittdmisalueet

Kunta tai useampi kuin yksi kunta yhdessa voivat maaraajaksi, enintddn 10 vuodeksi, nimetéa
yhden tai useamman rajatun alueen kehittamisalueeksi.

Kehittamisalueeksi voidaan nimetd rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista,
elinympariston parantamista, kayttdtarkoituksen muuttamista tai muuta yleista tarvetta koskevien
tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen.

Kehittamisalueeksi voidaan nimeta myoés rakentamaton alue, milloin sen rakentaminen edellyttaa
erityisia kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteité.

111 8 Paatds nimeamisesta

Paatds kehittamisalueeksi nimeamisesta voidaan tehda yleis- tai asemakaavoitusvaiheessa.
Paatds kehittdmisalueesta voidaan tehdda myds erillisend, milloin kaavan laatiminen tai
muuttaminen ei alueen kehittdmiseksi ole tarpeen.

112 8 Erityisjarjestelyt kehittamisalueilla

Kehittamisalueilla voidaan paattaa sovellettaviksi erityisjarjestelyja:

1) alueen toteuttamisvastuu 84 ja 90 8:ss& tarkoitetuilta osin osoitetaan alueen kehittamista
varten muodostetun yhteison tehtavaksi;

2) asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdaan alueen toteuttamisesta kertyvien hyotyjen
ja kustannusten jakamiseksi kunnan ja kiinteisténomistajien kesken kiinteistojarjestely;

3) kunnalla on oikeus perid maanomistajalta hydtyyn suhteutettu kohtuullinen kehittdmismaksu,
jos alueen kehittAmistoimenpiteistd koituu maanomistajalle erityistd hyotyd, joka on
epasuhteessa hanen suorittamiinsa kustannuksiin;

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

5) alueelle suunnataan erityisia tukitoimia sen mukaan kuin niista valtion tukitoimien osalta
asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan

Maapolitiikan tyokaluja

Seuraavissa kappaleissa on kuvattu yleisimpia Suomessa k&ytdssa olevia maapolitikan
tyokaluja. Naméa ovat kunnan maapolitikan linjauksista riippuen kaytettdvissé myds
kehittamisalueilla.

Vapaaehtoinen maanhankinta

Kunnat joutuvat hankkimaan maata (kadut, puistot, yleisten rakennusten tontit jne.) myds
asemakaavan toteuttamiseksi. Suurin osa yhdyskuntarakentamiseen tulevasta maasta pyritdan
hankkimaan kunnille vapaaehtoisin kaupoin.
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Maankayttdsopimus

Maanomistajan osallistumisesta kunnalle aiheutuviin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
sovitaan ensisijaisesti maankayttésopimuksin (MRL). Niillda asemakaavoitettavan alueen
maanomistajilla, joille asemakaavasta aiheutuu merkittdvaa hyoétya, on velvollisuus osallistua
kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin siten kuin laissa séadetaan.

Etuosto

Etuosto tarkoittaa kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteistd myyjdn ja ostajan sopimasta
kauppahinnasta. Etuostossa kunta asettuu ostajan tilalle, saaden kaupan kohteena olevan alueen
omistukseensa noudattamalla kaupassa ostajalle maaréattyja ehtoja.

Lunastus

Lunastusta kaytetddn yleensa silloin kun yhdyskuntarakentamisen kannalta tarkean alueen
maanomistaja ei joko halua myyda maataan tai maan hinnasta ei paasta sopimukseen myyjan ja
ostajan kesken.

Tontinosan lunastus

Tontin tai asemakaavaan soveltuvan rakennuspaikan muodostamiseksi tontin tai rakennuspaikan
osan omistajalla on oikeus lunastaa toiselle kuuluvaa tonttiin tai rakennuspaikkaan siséltyvaa
aluetta. Milloin useat tahtovat lunastaa toiselle kuuluvaa tontin tai asemakaavaan soveltuvan
rakennuspaikan aluetta, on etuoikeus silld, jonka osalla rakennuksineen ja laitteineen on suurin
arvo. Jos osat ovat samanarvoiset, lunastusoikeus on silld, joka ensiksi on vaatinut lunastamista.

Kehittdmiskorvaus

Jos maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi peria maanomistajalta
asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa  osoitetun rakennusoikeuden,
rakennusoikeuden lisdyksen tai kayttbmahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin
arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan
yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista.

Rakennusmaan jarjestely

Rakennusmaan jarjestely saadaan suorittaa, jos silla voidaan edistdd asemakaavassa eri
kayttoon osoitettujen alueiden kiinteistdiksi muodostamista tai tasata rakennusoikeuden ilmeisen
epatasaista jakautumista alueella, jolle sanottu kaava on ensi kerran vahvistettu. Liséksi
jarjestelyn suorittaminen edellyttdd, ettd siihen on tarvetta alueelle valittémasti odotettavissa
olevan rakentamisen vuoksi. Rakennusmaan jarjestely saadaan suorittaa vain, jos
asianomaiseen asemakaavaan on otettu kaavamaarays siita, ettd kaavan toteuttamiseksi
voidaan suorittaa rakennusmaan jarjestely.

Rakentamiskehotus

Kunta voi antaa sitovaa tonttijakoa edellyttdvéan asemakaavan mukaisen kaava- tai rekisteritontin
omistajalle ja haltijalle rakentamiskehotuksen sen jéalkeen, kun asemakaava on ollut voimassa
vahintdan kaksi vuotta. Jos tonttia ei ole rakennettu kolmen vuoden kuluessa
rakentamiskehotuspaatdksen tiedoksiantamispéivasté, kunnalla on oikeus lunastaa tontti ilman
erityista lupaa.

Rakentamiskehotus voidaan antaa sitovan tonttijaon mukaisen tontin lisdksi myds muulle
alueelle, joka on asemakaavassa tarkoitettu rakennuspaikaksi.
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6. SIMULOINTIEN YHTEENVETO

Kehittamisaluemenettelyd ja sen kehittdmismaksua pidettiin hyvana lisénd ja perdlautana
maankayttosopimuksille. Se on helpommin hyddynnettdvissa kuin kehittdmiskorvaus.
Kehittdmismaksun suuruuden méaaraytymistéa pohdittiin ja se tulkittiin kohdistuvan maanomistajan
saamaan erityiseen hyotyyn, joka on epasuhteessa hénen suorittamiin kustannuksiin. Keskeisté
on, etta kehittdmismaksua perittdessa maanomistajia kohdellaan tasapuolisesti.

Kymmenen vuoden aikajanne nahtiin liian lyhyena. Kehittdmisalueeksi uudestaan nimeamista ei
ole rajoitettu, mutta sen helpottamista olisi hyva harkita. Voisiko nimeamisen tehda esimerkiksi
siten, ettei paatds uudestaan nimeamisesta synnyta uutta valitusoikeusmahdollisuutta.

Simuloinneissa suurimpana haasteena nahtiin hyddyn jakaminen. Simulointialueilla tuli vastaan
tilanteita, joissa yksittdinen maanomistaja ei hyddy alueen kehittdmisesta vaikka kokonaisuuden
kannalta hyoty oli huomattava. Esimerkiksi tulevilla puistoalueilla, jossa yksittiisen kiinteiston
arvo laskee, tilanne johtaa korkeintaan nykyarvon suuruiseen korvaukseen, jolloin voi syntya
huomattavaa epatasa-arvoa maanomistajien valilla. Tall6in riski kaavavalituksille kasvaa, miké
todennékoisesti hidastaa koko alueen kehittamista.

Ratkaisuina hytdyn jakamiseksi pohdittiin mm.:

* hyvitysmaksuja, jolloin kunta tai muut maanomistajat maksavat hyvitysmaksua
heikompaan asemaan jdaville maanomistajille. Maksujen suuruus, perusteet seka
kaytannon rahaliikenteen jarjestaminen koettiin haastavina.

« yli markkinahinnan suoritettuja kauppoja, esim. tulevista puistoalueista. Kunta ostajana,
mutta muut maanomistajat jakavat ylihintana maksettavan ns. preemio-osan
kustannukset. Taman nahtiin kuitenkin vaarentavan Kkiinteistomarkkinoita ja ajavan
kunnan vaikeaan asemaan muissa mahdollisissa ostoissa ja lunastuksissa.

+  molemmat edelld kuvatut edellyttdvat kaikkien maanomistajien suostumusta ko.
toimintamalliin. N&in ollen toimintamalliin sitova sopimus pitdisi tehdda ennen kuin
kiinteistokohtainen hy6ty on tunnistettavissa aluesuunnitelmista tai kaava-ehdotuksista.

Varsinaiseen asemakaavanmukaiseen kayttoéon liittyvastd rakentamisen toteutuksesta ja sen
toteutusvelvollisuuksista  ei  kehittdmisaluemenettelyssd  nykyisellddn ole  mainintaa.
Toteutusvelvollisuudet  nahtiin  kuitenkin ~ oleellisena osana alueen kokonaisuuden
toiminnallisuuden turvaamisessa. Vaihtoehtoina mietittiin nopeutettua rakennuskehotusta ja
lunastusoikeutta, jottei alueen kokonaiskehitys viivastyisi yksittéisten tonttien takia.

Simulointien yhteydessa pohdittin myds osuuskuntamallia, joka mahdollistaisi alueen
kehittamisen yhtenda kokonaisuutena. Osuuskunnan paatosvalta maaraytyisi jasenten
kiinteistbjen nykyarvon mukaan. Osuuskuntamalliin liittyy paljon avoimia kysymyksia
hallintomuodosta lahtien, mutta se olisi mielenkiintoinen ja erilainen ratkaisuvaihtoehto.
Parhaimmillaan osuuskuntamalli ~ voisi  tuoda  ratkaisun  esimerkiksi asumisen
tdydennysrakentamisen alueilla, ja sitd voisi mahdollisesti hyodyntdd myds asunto-
osakeyhtidissa.

Kaiken kaikkiaan selvitystydsséa muodostui kasitys siitd, ettd kehittamisaluemenettelyn kaltaisia
lisatyOkaluja tarvitaan eniten jo kertaalleen rakennetuilla alueilla. Nykyinen menettely ja sen
tyokalut tarjoavat joitain hyddyllisia elementtejd, joita ei muuten olisi. Selkein puute liittyi jo
Kurunmaden vaitdskirjassa ja haastatteluissa esille nousseeseen aikatauluriskiin ja kaavoituksen
hitauteen, joihin kehittamisaluemenettelykaén ei vaikuta. Kehittdmisalumenettely yksistaan ei riita
ratkaisemaan kaikkia ongelmia vaan kunnilta ja kaupungeilta vaaditaan erityisia mm.
neuvottelujen, oikeustieteen-, maapolitikan- seka kiinteistémarkkinoiden taitoja ja ymmarrysta,
jotta alueiden kehitys olisi mahdollista ja siltikin kaavoitusvaiheessa kehittdmisesta voidaan
valittaa.
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Kunnat voivat tehda paatoksen kehittdmisalueeksi nimeamisesta ilman kaavoitusprosessia,
mikali alue ei vaadi kaavamuutoksia. Kehittamisalueeksi nimeaminen ei varsinaisesti sido kuntia
mihinkaan erityistoimenpiteisiin. Toisaalta tyhjat nimeamiset ilman kehitys-toimenpiteitéa syovat
menetelman uskottavuutta.

Yhteenveto nykyisista tyokaluista

Kehittamisaluemenettelyn hyddynnettavyys

Seuraavassa on analysoitu kutakin erityistyOkalua ja niiden lisdarvoa simulointien perusteella.

1) Alueen toteuttamisvastuu kadunpidon MRL 84 § ja muiden yleisten alueiden toteuttamisen
osalta MRL 90 § osoitetaan alueen kehittdmista varten muodostetun yhteison tehtavaksi MRL
112 8.

+  Simulointialueilla kukin kaupunki piti epéatodennakoisend, ettd kaupunki luopuisi
kadunpidosta tai muiden yleisten alueiden toteuttamisesta.

* Yhteison perustamista muuta tarkoitusta kuten hyétyjen jakamista varten pohdittiin ja
aiheesta keskusteltin tyéryhman kesken mutta selkedd konsensusta yhteison
hyodyllisyydesta ei ollut.

2) Asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdaan alueen toteuttamisesta kertyvien
hybtyjen ja kustannusten jakamiseksi kunnan ja Kkiinteistbnomistajien kesken
kiinteistojarjestely, siten kuin siita erikseen saadetaan, milloin jakamiseen tamén lain
saannoksista poikkeavalla tavalla on olosuhteista johtuen erityista syyta

* Yhdellakdan simuloitavalla alueella ei tunnistettu suoraa tarvetta tdhan. Toisaalta
simuloinnit  tehtiin  melko strategisten suunnitelmien pohjalta, jolloin tarve
kiinteistojarjestelyista ei valttamatta nouse esille.

+ Kohdassa mainittua hyotyjen jakamista pohdittiin ratkaisuna havaittuihin haasteisiin
heikompaan asemaan jaavistd maanomistajista. Kiinteostojarjestelyn toimivuutta hyédyn
jakamisen viélineena olisi hyva analysoida tarkemmin ja pohtia, riittddkd prosessin
nopeus ja ketteryys hyddyn jakamiseen konkreatiassa.

3) Kunnalla on oikeus peria maanomistajalta hydtyyn suhteutettu kohtuullinen kehittdmismaksu,
jos alueen kehittdmistoimenpiteistd koituu maanomistajalle erityistda hyotya, joka on
epasuhteessa hanen suorittamiinsa kustannuksiin

» Toimiva tydkalu, koska kunnalla on oikeus perid maksu tilanteessa jossa sopimukseen ei
paasta. Menettelyna on kevyempi ja suoraviivaisempi kuin kehittdmiskorvaus.

+  Kohtuullisen kehittdmismaksun maaritelma on hyvin lavea ja maksun kohtuullisuuden
arviointi on hyvin tapauskohtaista

+ Laista puuttuu maaritelma miten kehittdmismaksun perintd aikataulullisesti kohdistuu ja
mik& sen laukaisee

+ Epavarmuustekija on mahdollinen paatoksista valittaminen ja valitusten kesto
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4) Kunnalla on etuosto-oikeus etuostolain (608/1977) 5 §:n 1 momentissa asetetusta pinta-
alarajoituksesta riippumatta

Voi olla hyodyllinen liséys etuostolakiin joissain tilanteissa. Simulointivaiheessa tyokalulle
ei tunnistettu merkittavaa lisdarvoa

5) Alueelle suunnataan erityisia tukitoimia sen mukaan kuin niista valtion tukitoimien osalta
asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan

Varsin epamaaraisesti kirjoitettu tyokalu

Selvitystyon aikana pyrittiin selvitdmaén mahdollisia tukitoimia ja mité ne voisivat olla,
mutta niita ei [0ydetty

Tukitoimet voisivat todennakoisesti kohdistua vain suunnitteluvaiheen tukemiseen

Lisatarpeita menettelyyn ja lainsaadannén kehittamiseen

Alla on listattu selkeita lisatarpeita menettelyyn, jotka herasivat simuloinneissa.

Tarvitaan selkea tydkalu hyodyn jakamiseksi esim:

— Maanomistajille hyvitys-/tasausmaksu/negatiivinen tai positiivinen
kehittamismaksu, jotta kaikki hyotyvat tasapuolisesti

Rakentamisen toteutuksen vastuutus tai velvoitus jos sopimukseen ei paasta

Kehittdmismaksun tarkempi maarittely: onko suuruuden perusteena hydty vai
kustannus? Nyt laissa keskitytdan kustannuksiin nahden epasuhteessa olevaan hyotyyn,
mutta taustalla on ollut tarve jakaa kustannuksia muillekin kun kunnalle.

Kehittdmismaksun perimisajankohta: onko verrattavissa maankéayttdsopimuksissa
perittdvan korvauksen maksuajankohtaan.

Valtion tuet -kohta on epaméaardinen, eika luo kannustinta menetelman kayttoon.
Konkreettisina  kannustimina  tyoryhméssad  keskusteltin  helpotuksista  mm
kiinteistoveroon, alueen sisdisten kauppojen varainsiirtoveroon, valtion tukeen kaavoitus-
ja suunnitteluvaiheen kustannuksissa: talla hetkella em. tuet ovat epatodennakoisia

Kehittamiskauden jatkaminen 10 vuoden jalkeen ilmoituksella tai vastaavalla
menettelylld, johon on vahintaan rajoitettu valitusoikeus

Kehittdmisalueeksi nimeéminen irti kaavoituksesta. Nyt nimeaminen erillisella
paatdksella mahdollista vain, jos ei ole tarvetta kaavamuutoksille.
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7. KEHITTAMISALUEMENETTELY
PROSESSINA

Simulointien ja tyOdpajojen perusteella kehittimisaluemenettelyn hyddyntdminen on jaettu
nelivaiheiseksi prosessiksi, jossa kuitenkin kussakin vaiheessa olemme tunnistaneet viisi
paakohtaa. Prosessikuvaus on yleisluontoinen, eikd sellaisenaan sovellu kaikkiin
kehityskohteisiin. Se toimii kuitenkin hyvdna pohjana, kun menettelyn hyddyntamista aletaan
suunnitella.

Prosessikuvauksen jalkeen tulee jasennelty viitekehys kunnan toimenpiteistd kussakin
vaiheessa. Lisaksi viitekehyksessa on kuvattu selvitystyon aikana muodostunut ehdotus erikseen
nimettavasta kehittamissuunnitelmasta ja kehittdamissopimuksesta. Em. uudet prosessiin liittyvat
toimenpiteet on kuvattu yhteistydhdén pohjautuvaan sopimuspainotteiseen yhteistydmalliin.
Rinnalla kulkevat pdaatostoimenpiteet, mikali sopimukseen ei yhden taikka useamman
maanomistajan kanssa paastaisikaan.

Sopimuspainotteinen yhteistytmati

Tavoitteena on viedd aluekehitystd eteenpdin yhteistydssé maanomistajien kanssa
sopimuspohjaisesti, jotta kaikkia maanomistajia kohdellaan yhdenvertaisesti ja hyddyt seka
kustannukset jaetaan tasapuolisesti. Sopimuspohjaisesti pyritdan laatimaan yhteinen kaikkia
osapuolia tyydyttdva periaatepaatos alueen kehittamisestd ja toteuttamisesta. Aktiivisen
yhteistybn arvioidaan johtavan sujuvampaan kehitysprosessiin paremmin ennakoitavissa
olevassa aikataulussa.

Paatostoimenpiteet

Mikali sopimusneuvotteluissa ei yhden tai useamman maanomistajan kanssa saavuteta toivottua
lopputulosta, joutuu kunta tallin vahvasti ajamaan aluekehitysté eteenpain omin paatoksin.

Prosessin paakohdat

[ Paitbksenteko ] [ Yhteistyd ] [ Viestinta ]

[ Taloudellisuus ] [ Lainsdadanto ]

Yhieiset periaatteet ja
alueen visio

Tavoitteet ja lahtakoh dat
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Tavoitteet ja lahtékohdat

/;;iéitﬁhsantahu \ /‘;htei&r[ﬁ Viestints

= Alueen kehityksen « Avoin pelinayvaus kaikkien +  Mahdollizimman avoimesti
mahdollistavan strategisen osapuolten kaskan osapuchten kesken
ylelskaavan hyvaksyminan +  Maaomistajien tavoitteet +  Tiedenantomainen viestinta
ja siina kehittamisalueeksi +  Dsapucltzn rooli, resurssit syl pohjaa aidon yhigistydn
nime&minen sekd suhtautuminzn vaikutalmasta

= Kunnan tavoittzet aluselle nskinottaan

= Kehittamisalueen + Kumppanit suunnitteluun
hytdynnattévyys

+  Paaths alueesta ja
osapuolten unnistaminen

- AN J/

Taloudellisuus Lainsdddénts

+  Taloudelliset realitestit +  Kehittamisalueeksi nimeaminen, 10 vucden

+  Aluzen markkinat ja tavoittziden jakso. Osana yleiskaavoitusta tai erillisena
markkinalahtdisyys paatoksand, mikali ei tarvita kaavamuutaksia.

«  Kasitys kehityksen kokonalskestosta
suunnittelu, toteutus, markkinakysynta

Tavoitteet ja
ldhtékohdat

‘fhieiset periaatteet ja
alueen visio

Yhteiset periaatteet ja alueen visio

ﬂﬁﬁtﬁks&m&m \ H/I_mﬁﬁm \‘ / Viestints \

«  Paatds tavoiteltavista «  Yhtenaiset peraatteat +  Alueen imagon ja luonteen
laiminta- ja prosessin houkuttelevalksi
sapimusmallaista eteenpainviemiseksi ja rakentaminen viestinnan

+  Paaths azemakaaveitukzen kunkin osapualen Kelnoin
kaynnistamisesta vaikutusmahdallisuudat +  Osapuolile selked viestints

toiminta- ja

sopimusmalieista seka
mahdollisista
paralautavaihloehdoista

N AN N\ J

Lainsaadints

«  Talaudellistan hydtyjen, kustannusten |a riskien +  Yhielséin parustaminen mikill [#@rkevii
jakamisen pariaatteet yhdenmukaisasti, +  Mahdalisen kehitysyhtian perostaminen
tasapuclizesti

¥leizen tason kaavatalouden laskenta
Aikataulutaveite

Yhieiset periaatteet
ja alueen visio

Tavoitteet ja lihtSkohdat
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Tarkempi suunnittelu

A;itﬁkgenteku \ /‘I:;tnisg[ﬁ \ ﬂf_ieaﬁntﬁ \\

+  Asemakaavoiius »  Mahdolliset kumppanit em. + Kaytajien asallistaminen
+  Vaiheistus kaavaitukseen ja suunnitteluun ehkaises ja
Kumppanit suuremplen pienentaa riskis
«  Sopimusmallit ja yksittaisal kokonaisuuksien valituskierieeseen
sopimukset syunnitteluun «  Markkinointiviastinta tulevien
«  Osapualten lasapuclinen liiketaimintajen
kahtalu houkuttelemiseksi aluselle
+  Selkea toimintamalli, jotta
suunnittzlu etenee hyvassa
\ yhigishengassa \
Taloudellisuus Lainsdddanté
= Tarkemman esim. kertelitason = Tarvittasssa kiintzistojarestelyt
toteutetiavuusiaskanta = Kustannusten tasapuolinen jakaminen
«  Kohdekohtaiset kehittamismakswt +  Taloudellizet fuet ja porkkanat
+  Tarkempi aikataulu ja vaiheistus koko

kehitysalueslie

Yhteizet periaatteet ja
alueen visio

Tavoitteet ja lahtokohdat Toteuttarminen

Toteuttaminen

ﬂiét&iksenteko Yhteistys \ ﬂestinta

Asemakaavojen hyvaksynta +  Jérkevd vaiheistus + Toteuttamisesta aiheutuvan
ja lainvoimaisuus +  Yhteisalueiden toteutus ja héirién minimointi ja sen
Investointipéatokset esim. keskitetyn pysékdinnin viestinté
Toteuttamisvelvoitteet toteutus » Alueen aktiivisena pitdminen
+ Avajaiset ja vastaava
toiminta

- AN /

Taloudellisuus Lainséddanto

+ Investointien rahoitus * Ylisuuren hyddyn korvaus ja kehittdmismaksu

+ Alueelta saatavien korvausten kohdentaminen perédlautana. Myds kehittdmiskorvaus on
alueen kehittdmiseen mahdollinen vaihtoehto.

» Taloudelliset tuet ja porkkanat

Tavoitteet ja lihtokohdat 1 Nieiset periaatteet ja Toteuttaminen

alueen visio
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Kaavoituksen suhde kehittamisaluemenettelyprosessiin

"Paatds kehittamisalueeksi nimedmisesta voidaan tehda yleis- tai asemakaavoitusvaiheessa.
Paatds kehittamisalueesta voidaan tehda myos erillisend, milloin kaavan laatiminen tai
muuttaminen ei alueen kehittamiseksi ole tarpeen.” (MRL 111§)

Tavoitteet ja
lahtékohdat

Yhteiset
periaatteet
ja alueen

visio

15/02/2016

Yleiskaava

Kehitettavalle alueelle on osoitettu tavoitellun kehityksen
periaatteet esim. voimassa olevassa yleiskaavassa tai
osayleiskaavassa. Kaavoissa on selkeasti kohdennettu alueet
yksityiskohtaiseen kaavoitukseen, muuhun suunnitteluun ja
rakentamiseen. Kehittdmisalueeksi nimeaminen voi tapahtua
yleiskaavoitusvaiheessa eli kaavamuutospaatoksen yhteydessa tai
my6hemmin yleiskaavoitusvaiheen aikana.

Asemakaavoituksen aloitus ja OAS

Kun alueen kehittdmisen kokonaiskuva on selked, voidaan aloittaa
kehittdmisalueen sisalla olevien osa-alueiden asemakaavoitus
suunnitellussa jarjestyksessa tai samanaikaisesti silloin kun se on
tarkoituksenmukaista. Kunta tekee paatoksen
asemakaavoittamisen aloittamisesta tai sen muuttamisesta. Téahan
yhteyteen voidaan liittda paatds kehittdmisalueesta, ellei sitéd ole
tehty aiemmin yleiskaavavaiheessa tai paatds voidaan tehda
myShemmin asemakaavan laatimisvaiheen aikana. Aloitetaan
tavanomainen asemakaavaprosessin mukainen kaavoitus OAS:lla.
Kaavoituksen  tiedottaminen ja  osallistaminen kullekin
asemakaavalle tarvittavassa laajuudessa. Kiinteistokohtaisia
mitoituksia ja kaavamerkintdja ei kannata littda
valmisteluaineistoon ennen kuin kehittamisalueella on paasty
sopimukseen yhteisista periaatteista.

Asemakaavaehdotus

Asemakaavaehdotus asetetaan nahtéaville. Ehdotuksesta saatava
palaute huomioidaan kuten yleensdkin kaavoitusprosessissa.
Mikali palaute vaatii toimenpiteité, nostaa valituriskié tai on muuten
merkityksellistd koko kehittamisalueelle, olisi se hyva purkaa
yhdessd kehittdmisalueen osapuolten kanssa ja miettia
kaavaehdotukseen tarkennukset. Kunnalla on tyypillisesti
keskeinen rooli siing, ettd kehittamisalueella toiminta jatkuu
avoimena ilman, etta kaavoitus alkaa hidastumaan esimerkiksi liilan
monen osapuolen tai epayhtenéisten tavoitteiden takia.

Asemakaavaehdotuksen hyvéksyminen ja voimaantulo

Kaava on ollut esilla laissa maaritetyn ajan ja kaavaan on tehty
mahdolliset muutokset. Kaavan hyvdksyminen ja voimaantulo
mahdollistavat alueen toteuttamisen aloittamisen.

Seuraavan aluekokonaisuuden asemakaavoitus.

Kunnan toimenpiteet
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Tarve-
maarittely

Tavoitteet ja
lahtdkohdat

15/02/2016

NEWSEC

Tarpeen ja yhteisty6tahojen teunnistaminen

Kunta tunnistaa merkittavan kehittamistarpeen selkedasti rajautuvalle
alueelle.

Alueella on tai sinne laaditaan kehityksen mahdollistava yleis- tai
osayleiskaava. Samassa yhteydessa paatetaan nimeaminen
kehittamisalueeksi ja kaytettéavat MRL:n mukaiset erityistyokalut

Kunta selvittdd alueen maanomistajat sekd luo kuvan maanomistajien
roolista, tilanteesta ja tavoitteista alueella

Kunta laatii kehittamissuunnitelman alueelle. Suunnitelma siséltéa tavoitteet
ja alustavan suuruusluokkatason arvion alueen kehittdmisen taloudellisista
edellytyksista seka strategiset kayttotarkoitukset kehitettavalle alueelle.
Lisédksi  suunnitelma  siséltdda  periaatteet lain maarittelemille
erityisjarjestelyjen kaytolle seka alustavan ehdotuksen alueen muutoksen
periaatteista seka hyottyjen ja kustannusten jakamisesta.

Suunnitelma alueen sisdisestd ja ulkoisesta viestinnastd seka
markkinoinnista.

Mahdollisia paatéstoimenpiteita

Kehittdmisen kaynnistamien ja kehitystyon liikkeelle laittaminen.

Koko prosessin ajan kunnalla on mahdollisuus hankkia kiinteistoja itselleen
kaupoin, lunastuksin tai etuosto-oikeutta hyodyntaen.
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Periaattet ja yhteiset pelisdannot

Kunta esittelee kehittdamissuunnitelman maanomistajille. Tavoitteena on
saada aikaan osapuolten valinen kehittamissopimus.

Tavoitteena on saada ensin aikaan osapuolten valille
puitesopimustyyppinen  periaatesopimus, missd sovitaan alueen
kehittdmisen ja kustannusten / hyoétyjen jakamisen periaatteista.
Yksityiskohtaiset sopimusehdot voidaan siséllyttaa tahan.
Suositeltavampaa on kuitenkin tehda yksityiskohtaiset sopimukset kunnan
ja maanomistajien valilla erikseen em. puitesopimuksen mukaan. Naméa
sopimukset voivat olla kaytdanndssa saman  sisaltdisia  kuin
maankayttosopimukset.

Kunta arvioi suuruusluokan kunnallistekniikan kustannuksista niin hyvin kun
se suunnittelun vaihe huomioiden on mahdollista ja laatii alustavat perusteet
kustannuksien kohdistumisesta kehittdémisalueelle.

Sovitaan maanomistajien kanssa periaatteet alueen hyoétyjen seka
kustannusten jaosta. Neuvottelu ja sopiminen tulisi tehdda ennen
ensimmaistakaan kaavaluonnosta, josta maanomistajat voisivat arvioida
kiinteistokohtaista  hyodtyd. N&in on todenndkdisempéad péaasta
tavoitteelliseen sopimukseen.

Sovitaan mahdollisimman pitkalle myds alueen toteuttamisesta seké siihen
liittyvista vastuista ja sanktioista

Siséllytetdan aikatauluarvio talouden arvioon ja laaditaan karkea
suunnitelma alueen toteuttamiselle

Tunnistetaan mahdolliset tarpeet kiinteistojarjestelyille

Alueen houkuttelevuuden luominen viestinnan ja markkinoinnin keinoin.

Mahdollisia paatéstoimenpiteita

Mikali neuvotteluissa tunnistetaan riski sille etteivat kaikki osapuolet tule
sopimusta hyvaksymaan, kunnan mahdollisia toimenpiteita ovat:

e arvioida suuruusluokka ja laatia perusteet alueelle kohdistettavista
kunnallisteknisistda ~ kustannuksista sekd arvioida periaatteet
kehittdmismaksun maardamisesta

e ilmoittaa kehittdmismaksusta niille maanomistajille, joiden kanssa
sopimukseen ei paastd. Tatd ei kannata nostaa esille
neuvottelutekniikkana liilan aikaisin, koska se pilaa yhteistydn ilmapiiri&.
Kunnan on kuitenkin osoitettava valmius ja tahtotila vieda aluekehitysta
eteenpain vaikka sopimukseen ei kaikkien kanssa paéastaisikaan

e ristiriitaisten osapuolten kohdalla etsid ratkaisu ulos tilanteesta.
Esimerkiksi liikkeenharjoittaja omistajana voi olla varsin tyytyvainen, jos
kaupunki tarjoaa vaihtoehtoisen sijainnin ja ostaa kiinteiston nykyarvoon
perustuen. On siis tarkedd tuntea alueen osapuolet ja heidan
tavoitteensa.

15/02/2016
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Yhteiset

periaatteet
ja alueen
visio
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Toteuttaminen

Asemakaavoituksen vieminen lainvoimaiseksi

Kiinteistojarjestelyt

Lunastukset

Kiinteistokaupat

Sopimusmaksujen periminen ja mahdollisesti maarien tarkentaminen

Rakentamisen toteutumisen valvominen.

Mahdollisia paatdéstoimenpiteita

NEWSEC

Yksitysikohtaisempi suunnittelu

Kehittamissopimuksen allekirjoitus. Ellei sopimusta synny siirrytdan paatéksiin
perustuvaan menettelyyn. Yksittéisten erimielisyyksien osalta voidaan harkita
ostoa/lunastusta tai kehittdmismaksujen maaraamista.

Asemakaavan laatiminen tarkoituksenmukaiselle osalle aluetta

Kiinteistokohtainen talousarvio ja kullekin maanomistajalle kohdistuvien hyotyjen
ja maksujen suuruus, perusteet seké karkea aikataulutus

Yhteistydkumppaneiden valintamenettely toteutusvaiheeseen sek& mahdolliset
kumppanit kaavoitusvaiheeseen

Mahdolliset esisopimukset toteuttajien/sijoittajien kanssa
Markkinointikampanjat yhteistydssa toteuttajien kanssa

Mahdollisia padatéstoimenpiteita

Mikali sopimukseen ei paasta kunta voi perid maanomistajalta
kehittdmismaksun

Suunnitteluvaiheessa myos vapaaehtoiset kaupat tai lunastus voivat olla
toimivia vaihtoehtoja saada ristiriitatilanne ratkaistuksi

Toteutta-

minen

Kehittdmismaksujen perinté.

15/02/2016
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8. JOHTOPAATOKSET

Kehittdmisaluemenettely on nykyiselldan erittdin harvoin kaytetty keino. Selvitystydn perusteella
osasyynd on se, etteivdt markkinaosapuolet kuten rakennusliikkeet, osakeyhtitt tai
kiinteistorahastot eivatkd mydskaan kunnat tunne menettelyd. Toisaalta osapuolet olivat melko
yksimielisia yleisesti jo kaytdssa olevan sopimusmallin toimivuudesta. Kehittdmisaluemenettelyn
vahainen kayttd voi johtua myds siitd, ettei menettelysta koeta olevan suurta lisdarvoa muiden
kaytbéssa olevien menettelyjen kuten maankayttésopimusten lisaksi. Menettelyn kaytdssa
saatetaan mydskin virheellisesti nadhda, ettd kaytdssd on vain MRL:ssa mainitut viisi
kehitystyokalua.

Kehittamisaluemenettely ei syrjaytd mitddn muita maapolitikan toteuttamisen keinoja, eikd se
valttamatta vaadi kunnilta erityispanostusta. Selvitystydén alkuvaiheessa lisdarvoa toivottiin
nimenomaan haastaville maanomistukseltaan hajautuneille p&éosin jo rakennetuille
muutosalueille.

Kehittdmisaluemenettelyd tarvitaan todennékoisimmin rakennetuilla alueilla, missd on useita
maanomistajia ja missa tarvitaan yhteisia pelisdantéjd muutoksen hallittuun [&pivientiin.
Selvitystydn johtopaatds on, ettéd menettely soveltuu nykyiselldén useille kehitettaville alueille ja
tarjoaa raskaaksi koetulle kehittdmiskorvausmenettelylle kevyemmén kunnan paatokseen
perustuvan kehittdmismaksun. Selvitystydssa ei loydetty yksiselitteisia periaatteita ja valineita
hytdyn tasaamisen yksityisten tahojen valilla. Nimeomaan néaiden hyétyjen tasaaminen voi
kuitenkin joillakin alueilla olla keskeinen edellytys kaikkien maanomistajien mukaan saamiseksi.

Kayton lisddmiseksi olisi hyva saada esimerkkitapauksia, joissa olisi onnistuneesti ja eri
osapuolten yhteisymmarryksessa ratkaistu seka prosessin lapivieminen, ettd kustannusten
jakaminen hyétyjen suhteessa julkisten ja yksityisten tahojen kesken.

15/02/2016
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LIITTEET, LAINSAADANTO

Kehittamisaluemenettely MRL:ssé
15 luku
110 § Kehittdmisalueet

Kunta tai useampi kuin yksi kunta yhdessa voivat maéréajaksi, enintddn 10 vuodeksi, nimeté
yhden tai useamman rajatun alueen kunnasta tai kunnista kehittamisalueeksi.

Kehittamisalueeksi voidaan nimeta rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista,
elinymparistdn parantamista, kayttotarkoituksen muuttamista tai muuta yleista tarvetta
koskevien tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteet ovat
tarpeen.

Kehittdmisalueeksi voidaan nimetd myo6s rakentamaton alue, milloin sen rakentaminen on
asunto- tai elinkeinopoliittisista syista tarpeen ja sen toteuttaminen maanomistuksen
pirstoutuneisuudesta, kiinteistéjaotuksen hajanaisuudesta tai muusta vastaavasta syysta
edellyttaa erityisia kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteita.

Kehittdmisalueeksi voidaan nimeté sellainen rakentamaton tai rakennettu alue, joka sijaitsee tai
tulee sijaitsemaan raideliikenneaseman laheisyydessa, jos alueen rakentamisen tai
uudistamisen tavoitteet ja kehittamistarpeet ovat aseman toteuttamisesta johtuen muuttumassa.

111 § Paatos nimeamisesta

Paatos kehittamisalueeksi nimedmisestéa voidaan tehda yleis- tai asemakaavan laatimista tai
muuttamista koskevan paatoksen yhteydessa taikka oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai
asemakaavassa. Paatos kehittamisalueesta voidaan tehda myos erillisend, milloin kaavan
laatiminen tai muuttaminen ei alueen kehittamiseksi ole tarpeen. Paatds kuntien yhteisen
kehittamisalueen nimeamisestéa voidaan tehda edelld mainituissa tilanteissa tai yhteisen
yleiskaavan laatimisen yhteydessa noudattaen soveltuvin osin, mitd 47 §:n 1 ja 2 momentissa
saadetaan kuntien yhteisesta yleiskaavasta. Paatettdessa kehittdamisalueesta muutoin kuin
kaavassa, paatosta valmisteltaessa on soveltuvin osin houdatettava, mitd 62 8:ssa saadetaan
vuorovaikutuksesta.

Paatoksesta tai kaavasta tulee ilmeté, mita 112 §:n erityisjarjestelyja kehittdmisalueella
sovelletaan ja perusteet niiden soveltamiselle. Jos kunnalla tai kunnilla on tarkoitus esittaa
alueelle suunnattavaksi 112 8:n 1 momentin 5 kohdassa tarkoitettuja valtion erityisia tukitoimia,
ennen paatoksen tekemista on pidettava kunnan tai kuntien seka asianomaisten valtion
viranomaisten valilla asiaa koskeva neuvottelu.

Paatos kehittamisalueeksi nimeamisesta ei syrjayta kaavan laatimiselle tai sen siséllolle tassa
laissa asetettuja vaatimuksia.

112 § Erityisjarjestelyt kehittamisalueilla

Kehittdmisalueilla voidaan sen estaméatta, mita tassa laissa tai muualla laissa saadetaan,
paattaa sovellettaviksi seuraavia erityisjarjestelyja:

1) alueen toteuttamisvastuu 84 ja 90 §:ssa tarkoitetuilta osin osoitetaan alueen
kehittamisté varten muodostetun yhteison tehtavaksi;

2) asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdéén alueen toteuttamisesta
kertyvien hyotyjen ja kustannusten jakamiseksi kunnan ja kiinteistonomistajien
kesken kiinteistojarjestely, siten kuin siité erikseen sdadetédén, milloin jakamiseen
tdman lain sdannoksista poikkeavalla tavalla on olosuhteista johtuen erityista syyta;

3) kunnalla on oikeus perid maanomistajalta hy6tyyn suhteutettu kohtuullinen
kehittdmismaksu, jos alueen kehittamistoimenpiteista koituu maanomistajalle
erityista hyotya, joka on epasuhteessa hanen suorittamiinsa kustannuksiin;
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4) kunnalla on etuosto-oikeus etuostolain (608/1977) 5 8:n 1 momentissa asetetusta
pinta-alarajoituksesta riippumatta; seka

5) alueelle suunnataan erityisia tukitoimia sen mukaan kuin niista valtion tukitoimien
osalta asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan

Tyokalut, MRL 112 §

KehittAmisalueilla voidaan sen estamatta, mita tdssa laissa tai muualla laissa saadetaan,
paattda sovellettaviksi seuraavia erityisjarjestelyja:

1) Alueen toteuttamisvastuu kadunpidon MRL 84 § ja muiden yleisten alueiden
toteuttamisen osalta MRL 90 § osoitetaan alueen kehittdmista varten muodostetun
yhteistn tehtavaksi MRL 112 8.

Hallituksen esityksen perustelujen mukaan esimerkiksi kunnan ja maanomistajien muodostama
yhteenliittyma voi olla luonteva ratkaisu alueen kehittdmista varten muodostetuksi yhteisoksi.
Yhteistksi voitaneen osoittaa my6s olemassa oleva yhteiso, jos se tayttavaa yhteisolle
asetettavat vaatimukset.

Yhteistn toiminnan laajuutta ei ole maaritelty laissa. Toteuttamisvastuu voi sisaltaa
toteuttamisvastuun, kustannusvastuun, yllapitovastuun ja rahoitusvastuun. Katualue kasittaa
asemakaavassa osoitetun katualueen maanalaisine, maanp&alisine seka ylapuolisine
johtoineen, laitteineen ja rakenteineen, jollei asemakaavassa ole toisin osoitettu MRL 83 §.
Toteuttamisvastuun ulottuvuus alueen sisélla ja sen ulkopuolella tulee yksilida huolellisesti
sekd maanpinnantasossa etta pystysuunnassa.

Yhteisdn organisointivaihtoehtoja voisivat olla osakeyhtid, jos muutos- ja toimintaprosessi on
pitka tai jatkuva tai siihen liittyy vaikeasti hallittavia riskeja, seka yhteistoimintasopimus, jos
prosessi on nopea ja vastuiden jarjestamiseen ei liity merkittavia riskeja.
Organisointivaihtoehtoina voisivat periaatteessa olla myds esimerkiksi osuuskunta, yhdistys tai
saatio
2) asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdaéan alueen toteuttamisesta
kertyvien hyétyjen ja kustannusten jakamiseksi kunnan ja kiinteistbnomistajien
kesken kiinteistojarjestely, siten kuin siité erikseen saadetaan, milloin jakamiseen
taman lain sdannoksista poikkeavalla tavalla on olosuhteista johtuen erityista syyta;

Edellytyksena kiinteistojarjestelyn kayttamiselle on, etta siitd katsotaan olevan olosuhteista
johtuen erityisté hyo6tya. Kiinteistojarjestely on perusteltu silloin, kun maanomistuksen
hajanaisuus ei mahdollista kaavoituksesta koituvien hyétyjen ja kustannusten tasapuolista
jakamista.

Kiinteistojarjestelysta on tarkoitus saataa lailla erikseen. Kiinteistojarjestelya voitaneen verrata
Kiinteistonmuodostuslain 12 luvun mukaiseen rakennusmaajarjestelyyn KML .
Kiinteistdjarjestelyn ilmeisesti toteuttaisi joko kiinteistérekisteria pitdva kunta tai kunnan
pyynnostd maanmittauslaitos.

3) kunnalla on oikeus perid maanomistajalta hy6tyyn suhteutettu kohtuullinen
kehittamismaksu, jos alueen kehittdmistoimenpiteista koituu maanomistajalle
erityista hyotya, joka on epasuhteessa hanen suorittamiinsa kustannuksiin;

4) kunnalla on etuosto-oikeus etuostolain (608/1977) 5 8:n 1 momentissa asetetusta
pinta-alarajoituksesta riippumatta; seka

5) alueelle suunnataan erityisia tukitoimia sen mukaan kuin niista valtion tukitoimien
osalta asianomaisen viranomaisen kanssa erikseen sovitaan

Kehittamisaluemenettely MRL:ss&
Viittaukset
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62 8§ Vuorovaikutus kaavaa valmisteltaessa

Kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahtokohdista, tavoitteista ja mahdollisista
vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etta alueen maanomistajilla ja niilla, joiden
asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka
viranomaisilla ja yhteis6illd, joiden toimialaa suunnittelussa kéasitellaan (osallinen), on
mahdollisuus osallistua kaavan valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua
kirjallisesti tai suullisesti mielipiteensa asiasta.

84 § Kadunpito

Kadunpito kasittdd kadun suunnittelemisen, rakentamisen ja sen kunnossa- ja puhtaanapidon
seka muut toimenpiteet, jotka ovat tarpeen katualueen ja sen ylapuolisten ja alapuolisten
johtojen, laitteiden ja rakenteiden yhteen sovittamiseksi.

85 8§ Kadun rakentaminen

Katu rakennetaan kunnan hyvaksyman suunnitelman mukaisesti. Katu on suunniteltava ja
rakennettava siten, etta se sopeutuu asemakaavan mukaiseen ymparistéonsa ja tayttaa
toimivuuden, turvallisuuden ja viihtyisyyden vaatimukset. Suunnitelmaa laadittaessa on
vastaavasti noudatettava, mitd 62 §:ssé saadetéén.

Suunnitelmasta saadetaan tarkemmin asetuksella.
90 § Muiden yleisten alueiden toteuttaminen

Kunnan toteutettavaksi kuuluva kunnan tarpeisiin osoitettu muu yleinen alue kuin katualue on
kunnan toteutettava, kun asemakaavan mukainen maankayttd edellyttda toteuttamista, jollei
toteuttamisen lykkaaminen ole kunnan taloudelliset edellytykset huomioon ottaen perusteltua.

Yleinen alue on suunniteltava ja toteutettava siten, ettd se sopeutuu asemakaavan mukaiseen
ymparistoonsa.

Yleisen alueen toteuttaminen kasittaa alueen rakentamisen tai kunnostamisen ja sen
kunnossapidon asemakaavan mukaisen kayton edellyttamalla tavalla.

Kunnan tulee laatia yleisen alueen toteuttamiseksi suunnitelma noudattaen soveltuvin osin, mita
85 8:ssd saadetaan kadun suunnittelemisesta, jos tdma on alueen erityisen merkityksen vuoksi
tarpeen.

Kadunpidon jarjestaminen kuuluu kunnalle. Kiinteistoille kuuluvista kadunpitoon liittyvista
velvollisuuksista sdadetdan kadun ja erdiden yleisten alueiden kunnossa- ja puhtaanapidosta
annetussa laissa (669/1978). Kunta voi antaa sille kuuluvan kadunpidon kokonaan tai osittain
muiden tehtévaksi.
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Etuostolaki
1 Luku
5 § Etuosto-oikeutta ei ole, milloin

1. Kiinteisto kasittaa tai, jos samalla luovutuskirjalla tai muutoin luovutuksin, jotka on
katsottava samaksi kaupaksi, myydaéan eri kiinteistdja, nama yhdessa kasittavat 5 000
nelibmetria tai sitd vahemman

Edellda 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettua pinta-alaa laskettaessa otetaan huomioon myds
kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana saman ostajan ja saman myyjan valilla samassa
kunnassa tehdyt kiinteistonkaupat seka kaupat, joissa kiinteiston luovuttajana tai
luovutuksensaajana on yhteis®, josta ostaja tai myyja omistaa yli puolet, samoin kuin kaupat,
joissa kiinteisté on kolmannen kautta siirtynyt samalta myyjalta samalle ostajalle.

Mita 1 momentin 2 kohdassa on saadetty, ei sovelleta, milloin kiinteisto luovutetaan siina
tarkoitetulle ja muulle ostajalle yhteisesti.

Sen estamattd mitd 1 momentin 1 kohdassa on séadetty, Helsingin, Espoon, Kauniaisten ja
Vantaan kaupungilla on etuosto-oikeus, jos kiinteiston tai kiinteistéjen yhteinen pinta-ala on
enemman kuin 3 000 nelidmetria.
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LITTEET, HYODYN JAKAMISEN
TYOKALUT

Maankayttdsopimuskorvaus

Maanomistajan osallistumisesta kunnalle aiheutuviin yhdyskunta-rakentamisen kustannuksiin
sovitaan ensisijaisesti maankayttésopimuksin. Niilla asemakaavoitettavan alueen
maanomistajilla, joille asemakaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua
kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin siten kuin laissa saadetaan.
Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittava sopimaan maanomistajan kanssa. MRL 91 a §.
Yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin osallistumisvastuun toteuttaminen voi tapahtua
sopimuksella tai perimalla maanomistajalta kehittdmiskorvaukseksi kutsuttu maksu MRL 91 c 8.

Maankayttosopimuskorvauksen suuruus maaritetdan maankaytto-sopimuksessa.
Maankayttésopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja keskenéan
sopivat maanomistajan omistaman alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta seka kaavan
toteuttamiseen liittyvistd osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista. MRL 12a

Maanomistajan osallistumisesta kunnalle aiheutuviin yhdyskunta-rakentamisen kustannuksiin
sovitaan ensisijaisesti maankayttésopimuksin. Kaavojen sisalldsta ei voida sopia.
Maankayttésopimus voidaan sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai ehdotus on
ollut julkisesti nahtavilla. MRL 91 b 8. TAma ei koske sopimusten tekemista kaavoituksen
kéaynnistamisesta. MRL 91 b 8§ 2 mom. Sitovasti voi ennen kaavoitusprosessia tai sen
alkuvaiheessa sopia vain kaavoituksen kaynnistdmisesta ja siihen liittyvista kustannuksista.

Sopimukset valmistellaan kaytanndssa rinnan kaavoituksen kanssa kaavalle kaavaprosessissa
tavoitteeksi asetettua lopputulosta ennakoiden. Sopimukset tehdaan talldin kuitenkin kaavan
suhteen ehdollisina siten, etté niiden vaikutukset syntyvét vain, jos kaava tulee voimaan.

Niilla asemakaavoitettavan alueen maanomistajilla, joille asemakaavasta aiheutuu merkittavaa
hyotya, on velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin
siten kuin laissa erikseen saadetaan. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdva sopimaan
maanomistajan kanssa. MRL 91 a 8.

Maankayttosopimuksilla voidaan kehittdmiskorvausta koskevien sdanndsten rajoittamatta
laajemminkin sopia osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista. Maankayttésopimus voidaan
tehda silloinkin, kun maanomistajalle ei synny kaavasta merkittavaa hyotya ja vaikka
maanomistajalla ei tallin ole lakiin perustuvaa velvoitetta osallistua kaavan toteuttamisen
kustannuksiin.

Jos maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi periéa kehittdmiskorvauksena
maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden,
rakennusoikeuden lisayksen tai kayttdomahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin
arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan
yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista MRL 91 ¢ 8.

Kehittamismaksu

Kunnalla on oikeus perid maanomistajalta hyétyyn suhteutettu kohtuullinen kehittdmismaksu,
jos alueen kehittamistoimenpiteisté koituu maanomistajalle erityista hyotya, joka on
epasuhteessa hénen suorittamiinsa kustannuksiin MRL 112 §. SAaddksen taustalla on
aiemman Rakennuslain mukainen periaate, jonka mukaan hyddyt alueen kehittdmisesta
kertyivat maanomistajalle ja infrastruktuurin toteuttamiskustannukset kunnalle, jollei toisin
erikseen sovittu.

Kunnalla on siis oikeus peria kehittamismaksu, mikali edellytykset tayttyvat. Tallaisia
edellytyksia ovat seuraavat: hankkeesta koituu erityistd hyotyd maanomistajalle; maanomistajan
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saama hyoty on epasuhteessa hanen suorittamiin kustannuksiin ndhden, seké kustannusten
maksamisesta ei ole paasty sopimukseen.

Sopimusmenettely tulee katsoa aina ensisijaiseksi menettelytavaksi. Mikali sopimukseen ei
paésta, kunnalla on oikeus maaraté kehittimismaksu. Kehittimismaksun tulee perustua
omistaja- ja toimenpidekohtaiseen harkintaan (perustuslakivaliokunnan mietintd). Kyseessa ei
ole kunnallinen veroluontoinen maksu (ympaéristdvaliokunnan mietintd). Osapuolia tulee
kohdella tasapuolisesti

Kehittamiskorvaus

Kehittdmiskorvausmenettely&a voidaan soveltaa rinnan muiden maapoliittisten toimintamallien
kanssa. Kunnan on ensisijaisesti pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa taman
osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta kunnalle aiheutuviin kustannuksiin ks. MRL 91 a.1
8. Vasta jos maanomistajan ja kunnan kesken ei ole péaéasty sopimukseen, kunta voi peria
maanomistajalta kehittdmiskorvauksen.

Jos maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta voi perid maanomistajalta
asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden,
rakennusoikeuden lisayksen tai kayttomahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin
arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan
yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista.

Tontin arvonnousu méaaritelladn noudattaen soveltuvin osin, mité kiintedn omaisuuden ja
erityisten oikeuksien lunastuksesta annetussa laissa (603/1977), jaliempana lunastuslaki,
saadetaan korvauksen perusteista.

Kehittamiskorvauksesta vahennetédén 104 §:n nojalla korvauksetta luovutettavan katualueen
arvo ja 105 &:n nojalla maanomistajalta perittdva katualueen korvaus.

Kehittamiskorvausta ei saa maarata maanomistajalle, jonka omistamille alueille osoitetaan
asemakaavassa rakennusoikeutta vain asuntorakentamiseen eikd rakennusoikeuden tai
rakennusoikeuden lisdyksen maara ylitd 500 k-m2. Kerrosneliometrimaéra voi olla jakaantunut
useammalle saman maanomistajan kaava-alueella omistamalle tontille sen yhteismaaran
ollessa ratkaiseva kriteeri. Rajauksella asuntorakennusoikeuteen tarkoitetaan alueelle osoitettua
paakayttotarkoitusta, joten maaran voi siséltya myds asemakaavassa sallittu vahaisehkd maara
muuta asuntorakentamisen yhteyteen toteutettavaa kerrosalaa.

Muulle maanomistajalle kehittdmiskorvaus saadaan maaraté, jos asemakaavasta aiheutuu
hanelle 91 a §:ssé tarkoitettua merkittavaa hyotya. Kunta voi paattaé kunnassa tai tietylla
kaava-alueella sovellettavasta korkeammasta rajasta.

Kehittamiskorvauksena voidaan tonttikohtaisesti peria enintdén kustannusera, joka vastaa 60 %
asemakaavasta johtuvasta tontin arvonnoususta. Ylimeneva osuus jaa kunnan vastattavaksi.

Kehittamiskorvausmenettelya voidaan soveltaa vain kaavaan, jossa on hyvaksytty tonttijako ja
kaavan toteuttamiskustannukset voidaan kohdentaa tonttikohtaisesti. Korttelin alueen ollessa
kokonaisuudessaan yhden omistajan omistuksessa, kehittdmiskorvaus voidaan maarata
korttelikohtaisesti.

Kehittamiskorvauksena voidaan maanomistajilta peria vain ne kustannuslajit, jotka on saadetty
laissa ja joiden lain mukainen toteutusvastuu kuuluu kunnalle.

Kustannuksina voidaan kehittdmiskorvausta maéarattaesséa ottaa huomioon kaava-aluetta
merkittdvassa maéarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset ks. MRL 91 d.1 §. Kehittdmiskorvausta maarattéesséa
voidaan tietyissa tilanteissa ottaa huomioon myo6s kunnalle kaava-alueen maaperéan
kunnostamisesta aiheutuvia kustannuksia ks. MRL 91 d.1 8.
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Kunnan on pyrittdva toteuttamaan ne toimenpiteet, joiden kustannukset on otettu huomioon
kehittdmiskorvausta maarattdessa, viimeistdan 10 vuoden kuluessa siita, kun,
kehittdmiskorvauksen maaraamista koskeva péatos on tullut lainvoimaiseksi MRL 91 d.3 8.
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LITTEET, KUNTIEN TYOKALUT
MAANHANKINTAAN

Vapaaehtoinen maanhankinta

Kunnat joutuvat hankkimaan maata (kadut, puistot, yleisten rakennusten tontit jne.) myos
asemakaavan toteuttamiseksi. Suurin osa yhdyskuntarakentamiseen tulevasta maasta pyritaan
hankkimaan kunnille vapaaehtoisin kaupoin.

Kuntien maapolitiikan keskeinen tehtavéa on hankkia raakamaata tulevan
yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin ennen asemakaavan laatimista. Riittavalla
raakamaavarannolla voidaan parantaa kaavoituksen toimintaedellytyksia, turvata
suunnitelmallinen tonttituotanto ja yhdyskuntarakentamisen talous.

Lunastus

Lunastusta kaytetaan yleensa silloin kun yhdyskuntarakentamisen kannalta téarkeén alueen
maanomistaja ei joko halua myyda maataan tai maan hinnasta ei paésta sopimukseen myyjan
ja ostajan kesken. Lunastuksen kayttta edistédé kunnan luottamushenkildiden ymmartamys
kunnan raakamaanomistuksen vaikutuksesta kuntatalouteen. Tuloksekas ja uskottava
maapolitikka edellyttaa tarvittaessa lunastuksen kayttoa.

Kunta voi MRL 99 §:n nojalla saada ymparistoministeriolta luvan lunastaa maata erilaisiin
yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin. MRL 100 §:n nojalla voidaan lunastuslupa vastaavasti
myo6ntaa kaavan toteuttamista helpottavaa lunastusta varten.

Yhdyskuntarakentamiseen tarvittavan maan lunastaminen antaa kunnalle mahdollisuuden
jarkevaan yhdyskuntakehitykseen maanomistajien sopimus- tai myyntihalukkuudesta
rippumatta. Samalla se luo ristiriitatilanteissa edellytykset maanomistajien tasapuoliseen
kohteluun.

Lunastamisen mahdollisuus ja siihen LunL:ssa kytketty arvonleikkaus edistavat myos
vapaaehtoisten kauppojen syntymista.

Maaomaisuuden lunastaminen on oloissamme aina merkittava ratkaisu. Lunastuksessa
ratkaistaan osapuolten eri tavoin ristiriitaiset nakemykset ja puututaan omistusoikeuteen.
Lunastusasian valmistelu ja kasittely kunnassa edellyttavat sen vuoksi erityista huolellisuutta.

Etuosto-oikeus
Etuosto-oikeutta voidaan kayttaa yksittaistapauksissa taydentamaén kunnan maanhankintaa.

Etuosto tarkoittaa kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteistd myyjan ja ostajan sopimasta
kauppahinnasta. Etuostossa kunta asettuu ostajan tilalle, saaden kaupan kohteena olevan
alueen omistukseensa noudattamalla kaupassa ostajalle maaréattyja ehtoja. Kunnan on
korvattava ostajalle kaupan johdosta syntyneet tarpeelliset kustannukset.

Kunnan tulee ilmoittaa etuosto-oikeuden kayttamisesta viipymatta kirjaamisviranomaiselle, jotta
voidaan varmistaa, ettei saannolle mydnnetéa lainhuutoa tehdyn kaupan perusteella.

Etuostolain 1 §:ss& saadetdan etuoston edellytyksista ja lain 5 ja 6 8:ss8 etuosto-oikeuteen
kohdistuvista rajoituksista. Etuosto on lakiin perustuva kunnan maapolitiikan toteuttamisvaline,
jota kayttamalla kunnalla on oikeus laissa séaéadetyin edellytyksin ja rajoituksin lunastaa myyty
kiinteisto tulemalla kauppakirjassa mainitun ostajan sijaan.

Rakennusmaan jarjestely

Kiinteistonmuodostamislaki, Luku 12. Rakennusmaan jérjestely saadaan suorittaa, jos silla
voidaan edistdd asemakaavassa eri kayttoon osoitettujen alueiden kiinteistdiksi muodostamista
tai tasata rakennusoikeuden ilmeisen epatasaista jakautumista alueella, jolle sanottu kaava on

15/02/2016 32 (33)



NEWSEC

ensi kerran vahvistettu. Lisaksi jarjestelyn suorittaminen edellyttaa, etta siihen on tarvetta
alueelle valittdmasti odotettavissa olevan rakentamisen vuoksi. Rakennusmaan jarjestely
saadaan suorittaa vain, jos asianomaiseen asemakaavaan on otettu kaavamaarays siita, etta
kaavan toteuttamiseksi voidaan suorittaa rakennusmaan jarjestely.

Rakennusmaan jarjestelyé saa hakea kunta tai kaavoitettavalla alueella olevan alueen omistaja.
Hakemus on tehtdva ennen kuin alueelle laadittu asemakaava on tullut lainvoimaiseksi.
(5.3.1999/322). Maarays jarjestelyn suorittamiseen voidaan antaa sen jalkeen, kun
kaavaehdotus on asetettu julkisesti nahtéville.

Rakennusmaan jarjestely suoritetaan alueella, jota 113 8:ssé tarkoitettu kaava koskee
(jarjestelyalue). Erityisesta syysta jarjestelyalueena voi olla osa kaavan alueesta.
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