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Tampereen kaupungin lausunto esityksesta yhdyskuntakehittamislaiksi

Lausuntopyyntd sisaltaa kysymyksida. Tama dokumentti sisaltdad Tampereen kaupungin vastaukset
lausunnon perusteluineen.

1 luku Yleiset saannokset
B erityistd lausuttavaa. Lain tarkoitus, maaritelmat ja tehtavat ovat ymmarrettavia.

2 luku Kunnan maapolitiikka

kysymys A) Onko mielestanne tarkoituksenmukaista edellyttaa laissa, ettd nimenomaan
kunnanvaltuusto paattaa maapoliittisen ohjelman hyvéaksymisesta (7 §:n 1 mom.)?

vastaus:

B

Lakiluonnos edellyttaa, etta kunnanvaltuusto hyvaksyy maapoliittisen ohjelman. Lain ei tulisi saataa
kunnan paattavaa toimielintd. Kunnanvaltuuston oikeuksiin tulee jatkossakin kuulua oikeus
maaritella hallintosdéantd ja siten kuhunkin asiaan kyseisessa kunnassa sopivin paattava toimielin.
Esitetty lakikirjaus rajoittaa kunnan oikeuksia.

kysymys B) Pidatteko tarkoituksenmukaisena sitg, etta kunta voisi paattaa olla laatimatta
maapoliittista ohjelmaa, jos sen laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta (7 §:n 4
mom.)?

vastaus:

Kylla

Tampereen kaupunki pitaa tarkoituksenmukaisena sita, etta kunta voisi paattaa olla laatimatta
maapoliittista ohjelmaa, jos sen laatiminen olisi kunnassa ilmeisen tarpeetonta. Tama kirjaus
palvelee pienia ja taantuvia kuntia.

Kysymys C. Muut ndkemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista sédnnésluonnoksista (luku 2).
B erityistd lausuttavaa
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3 luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

kysymys A) Luonnoksen 10 §:ssd esitetaan, etta kiinteistbnomistajalla sailyisi edelleen voimassa
olevaa lainsd&dantda perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle Lausuntopalvelu.fi
16/ 19 yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, ja ettd osallistuminen toteutettaisiin
edelleen ensisijaisesti maankayttdsopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti kunnan
maaraamalla kehittamiskorvauksella. Pidattekd tata oikeana lahtékohtana lainvalmistelussa?
vastaus:

Kylla

Lakivalmistelun lahtékohta on tarkea: maankaytén muutoksesta hydtyvan kiinteisténomistajan tulee
osallistua maankaytén muutoksesta aiheutuvien yhdyskuntarakentamisen kustannusten
korvaamiseen. Olisikin erittdin epdoikeudenmukaista, jos kunnan veronmaksajien pitaisi maksaa
kaikki yksityiselle kiinteistbnomistajalle hyétya tuottavat yhdyskuntarakentamisen kustannukset.

10 § ja sen perustelut, ettd kunnan ja kiinteisténomistajan on ensisijaisesti pyrittava sopimaan
kiinteistbnomistajan osallistumisesta kustannuksiin, on hyva lahtékohta, mutta kirjauksista jaa
epaselvaksi, milloin ensisijaisen sopimisen velvollisuus on toteutunut. Epaselvéksi §10:n ja sen
perusteluissa jaa se, miten kehittamiskorvauksen ja maankayttdsopimuksen tasapuolisuus ja
yhdenvertaisuus mitataan ja siten toteuttaminen on kdytanndssa tehty erittain vaikeaksi.
Lainsdadannon ei tule olla néain epaselvaa.

Koko kunnan elinvoima, veto- ja pitovoima seka laajat liikennehankkeet luo kiinteistbnomistajalle
lisdarvoa ja mahdollistaa kiinteistdkehittamisen, ei vain kyseisen kiinteistdn lahiymparisté. Kunnan
elinvoiman sekd veto- ja pitovoiman yll&pito vaatii kunnalta investointeja yhdyskuntarakentamiseen
koko kunnan alueella. Esimerkiksi raitiotieyhteyden ja katuyhteyksien laajentaminen parantaa
palvelutasoa laajasti kunnan alueella, vaikka itse investointi ei tapahdu kaavamuutosalueen
kaupunginosassa. Toisaalta laajennustarpeet kyseisiin yhdyskuntarakenteisiin syntyy, kun rakenteen
aarelld pienia maankayténmuutoksia tapahtuu useita ja yhteenlaskettuna maarana kayttajamaarat
lisdantyvat. Kiinteistbnomistajan osallistumisvastuuseen liittyvia yhdyskuntarakentamisen
kustannuksia pitaisi tarkastella kuntatasolla. 3 luku 10 § osallistumisvastuun maaritelma ja §11
kustannusten arvioinnin maéarittelyt tulee korjata huomioiden edella kuvattu tilanne.
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kysymys B) Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttosopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus
sdilyisi. Maankaytt6sopimuksessa voisi siis kehittdmiskorvausta koskevien sdanndsten
rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista. Pidattekd
ratkaisua oikeana, ottaen huomioon luonnoksessa esitetyt kunnan maapolitiikkaa ohjaavat muut
saanndkset (luku 2)?
vastaus:
Kylla
Lakiluonnoksen tavoite, etta nykyisen kaltainen sopimusvapaus sailyy, on valtion, kuntien ja
kiinteistdnomistajien etu. Maankayttdsopimusten yhteydessa sovitaan usein kestavyys- ja
asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttamisesta. Edelld mainitut sopimusehdot on todellisin ja
vaikuttavin tydkalu rakentamisen hiilidioksidip&aastdjen ja rakennusten energiatehokkuuden
saantelyssd, luontokadon ja ilmastonmuutosten vaikutusten torjumisessa seka haitallisen
segregaation ehkaisyssa.

Tosiasiassa tama lakiluonnos tulee kuitenkin tavoitteensa vastaisesti rajoittamaan sopimusvapautta
maankayttésopimuksissa. 11 § maarittelee tyhjentavasti sen, mista maankayttdsopimuksissa voidaan
sopia, eikd huomioi tulevaisuuden kehitystd, esimerkiksi asemakaavan toteuttamiseksi
tulevaisuudessa valttamattdman ekologisen kompensaation kunnalle aiheuttamia kustannuksia.
Kaytanndssa taman lain termi sopimusvapaus tarkoittaakin vain sita, etta periaatteessa
maankayttésopimuksiin saa sisdllyttaa ehtoja kestavyys- ja asuntopoliittisten tavoitteiden
toteuttamisesta. Kaytanndssa muiden ehtojen kayttaminen estetaan tassa lakiesityksessa §10
vaatimalla yhdenvertaisuutta kehittamiskorvauksen ja maankaytt 6sopimuksen kesken, mutta
jattamalla toteutus epaselvaksi. Lakiesitys tuo lain saatelyn piiriin kaikki kaavaprosessia ennen ja sen
aikana tehtavéat sopimukset. Naiden saantelyn tarkoitus jaa epéaselvaksi, esimerkiksi miksi
suunnitteluvaraus ja kehittdmisvaraus rinnastetaan maankayttésopimukseen, kun kyseessa on aivan
eri asiat. Lakiesityksesta tulisi purkaa pois turha saately pykélista ja perusteluista 13§, 14§, 15§ ja
168§.

Sopimusvapauden rajoittaminen on ensisijaisesti yksityisten kiinteisténomistajien menetysjatulee
hankaloittamaan kiinteistékehittamista tulevaisuudessa, kun aiemmin neuvottelun piirissa olleet
seikat lukitaan lakitasolla.
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kysymys C) Luonnoksen 17 §:ssé esitetaan, ettd kiinteisténomistajalla olisi jatkossa velvollisuus
osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myos rakentamislain 57
§:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa
luonnokseen kirjatuin edellytyksin?

vastaus:

Kylla, mutta muutettuna

Tampereen kaupunki kannattaa esitysta muutettuna. On erittain tarkeaa, etta poikkeamisluvan ja
puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa voidaan sopia yhdyskuntarakentamisen kustannusten
korvaamisesta. Yht& tarkeaa olisi voida sopia kestavyys- ja asuntopoliittisista tavoitteista, erityisesti
jos kyseessa on kaupunkirakenteen sisélla tapahtuvasta kayttétarkoituksen muutoksesta asumiseen.
Hiilipaastdjen vahentaminen, kaupunkivihrean lisddminen seké haitallisen segregaation ehkaisy
edellyttaa toteutuakseen kaikkien osapuolien sitoutumista tavoitteiden toteuttamiseen. Tamé on
my&s Suomen valtion etu.

kysymys D. Muita ndkemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaamista koskevista sdannésluonnoksista (luku 3).

Vastaus:

11§ ja 12 § maarittelevat todella tiukasti rahakorvauksen suuruudesta, mukaan laskettavista
kustannuksista ja arvonnousun vahennykseen huomioitavista asioista. Sopimusvapauden
rajoittaminen on ensisijaisesti yksityisten kiinteistbnomistajien menetys ja tulee hankaloittamaan
kiinteistOkehittamista tulevaisuudessa, kun aiemmin neuvottelun piirissa olleet seikat lukitaan
lakitasolla. 12 § kirjaus perusteluineen tuo yksityisen maanomistajan purkukustannukset seka
pilaantuneiden maiden puhdistuskulut kunnan veronmaksajien maksettavaksi, mika koetaan todella
epaoikeudenmukaisena ja lisda kunnan velvoitteita.

Esitamme ettd 3 luvun 11 § tulee valjentaa kirjauksillaan, jotta tavoite sopimusvapauden sailymisesta
toteutuu ja laki mahdollistaa tulevaisuudessa syntyvéat uudenlaiset yhdyskuntarakentamisen
kustannusten huomioimisen sopimuksissa.

Lakiesitys on edelleen muotoa, joka sopii ensimmaisen asemakaavan laadintaan. Suuri osa
kaavoituksesta on kuitenkin taydennysrakentamista mahdollistavia asemakaavamuutoksia.
Lakiesitystd on syyta kehittaa paremmin taydennysrakentamisen asemakaavamuutoksiin sopivaksi.
Taydennysrakentamisen asemakaavamuutokset ovat usein niin sanottuja postimerkkikaavoja, eli
kaava-alue on rajattu tiukasti tontinrajoihin. Tiukka kaavamuutosalueen rajaus mahdollistaa
kokemusten mukaan sujuvimman asemakaavamuutosprosessin, mutta ei palvele lainkaan
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voimassa olevan lain eikd taman lakiesityksen edellyttdmaa kaava-aluekohtaista kustannuslaskentaa.
Tama lakiesitys tekee kustannuslaskennasta niin vaikeaa, etta kaavamuutokseen ryhtyva ei
kaavamuutosaloitetta tehdessaan pysty arvioimaan syntyvaa maankayttdkorvausta, saati
seuraamaan sen muutosta kaavaprosessin aikana suunnitelmia kehittaessaan. Esitamme 11 §
kirjauksen ja perustelun muuttamista siten ettd kunnan kustannukset voidaan arvioida kunnan
keskimaaraisen yhdyskuntarakentamisen kustannusten tasolla ja perustaa kohdekohtainen
kustannustaso naihin kuntatasoisiin yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Koko kunnan kehitys
esimerkiksi lilkennejarjestelmien toimivuuden seka kunnan vetovoiman ja pitovoiman osalta palvelee
jokaista asemakaava-aluetta ja tasta syysta kuntatasoisen kustannuksen kayttd on aivan perusteltu.
Esittamallamme tavalla maaritelty kustannus on vakaa ja on viestitt&vissa kaavamuutosta hakeville
kiinteistdbnomistajille, jolloin kiinteistokehittdjien talouslaskelmat ovat ennustettavia lapi
kaavamuutosprosessin.

Tama lakiesitys rinnastaa Tampereen kaupungin sopimuskaytannén mukaiset toteutussopimukset
maankayttdsopimukseen ja kieltda yhdyskuntarakentamisen kustannusten jakamisen
maanvuokralaisen kanssa lain 13 § perusteluissa. Tampereen kaupunki ei ole jakanut
maanvuokralaisten kanssa yhdyskuntarakentamisen kustannuksia, mutta tonttien
rakentamiskelpoiseksi saattamisen kustannuksia on jaettu saatujen hyétyjen suhteessa.
Lakiluonnoksen perustelut eivat koske rakentamiskelpoiseksisaattamisen kustannuksia, mutta asian
selventamiseksi Tampereen kaupunki edellyttaa, etta 13 § perusteluineen tulee tarkentaa talta osin
vahvasti mahdollistamaan taman kaikkia kehittamisen osapuolia hyédyttaneen sopimusmallin
kayttda. Toinen vaihtoehto on, ettd 13 § ja 15 §:sté ja perusteluista poistetaan tama saately asiaan,
jotaei ole tarkoituksenmukaista saadellé lailla.

14 § ja 15 § nayttaytyvat kuntaorganisaatiossa erikoisina. Kaavoituksen kdynnistamissopimukset ovat
juuri sellaisia kuin 14 § perusteluineen maéarittelee, mutta epaselvéksi jaa, miten ne rinnastetaan
maankayttésopimuksiin, joissa vasta kaavaehdotuksen oltua nahtévilla sovitaan maanomistajan
velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Vahintaankin lakiluonnoksen 14
§:n perusteluihin tulee selventaa ajatus tasta kaavoituksen kaynnistamissopimuksen ja
maankayttésopimuksen rinnastamisesta. Kaytanndssa nama ovat enemman perakkaisia prosessin
osia kuin toisiinsa rinnastettavia sopimuksia.

15 § perusteluissa maankayttdsopimuksiin rinnastetaan kuntien tekemat tonttien suunnittelu- ja
kehittamisvaraukset. Kunnat tekevat suunnittelu- ja kehittdmisvarauksia vain omalle maalleen, ja on
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erikoista ajatella, etta tontin varaaminen, vaikka asemakaavaehtoisesti kaavaprosessin aikana,
rinnastetaan maankayttésopimukseen.

16 § maankayttdsopimuksen laatimismenettelyssd on varattava osallisille (§2 osallinen tarkoittaa
alueidenkayttdlain 80 §:n 1 momentissa tarkoitettuja kaavan valmistelun vuorovaikutusmenettelyssa
kuultavia osapuolia) mahdollisuus saada tietoja asian kasittelyn laht6kohdista ja tavoitteista seka
lausua mielipiteensd asiasta. Toisaalta maankayttésopimuksen neuvottelu ja laadinta yksityisen
maanomistajan kanssa on taman lain ensisijainen edellytys. Mita vaikutusmahdollisuuksia
asemakaavaprosessin osallisilla tulee olla maankaytt6sopimuksen laatimismenettelyssa?
Todellisuudessa tama voi johtaa yksityisten maanomistajien haluttomuuteen kayda
sopimusneuvotteluita kunnan kanssa.

19 § ei kehittynyt nyt voimassa olevasta laista valitettavasti lainkaan. Lakiesityksen perustelussakin
mainitaan, etté lakiesityksen kehittamiskorvauksen maaraamisen alarajana asuntorakentamisen 500
kerrosnelidmetrid vaihtelee arvoltaan suuresti. Tydryhman tyéskentelyn aikana esityksessa oli
kunnan oikeus perustelluista syista laskea alarajaa tietyilla alueillaan. Tama oikeus on syyta tuoda
takaisin lakiesitykseen, eiké lukittautua vuosikymmenia vanhaan ja vanhentuneeseen rajoitteeseen.

4 luku Kehittamisalue

B erityistd lausuttavaa

5. luku Tonttijako

34 § ei mainitse kiinteiston haltijaa. Kiinteistdon haltija mainitaan kuitenkin seuraavassa pykalassa.
Tarkoittaako tama, ettd ensimmaista tonttijakoa, ensimmaisen asemakaavan alueella, voi hakea vain
kiinteistdnomistaja, mutta kun tonttijako on jo olemassa ja sitd muutetaan, niin hakijana voi olla
myds kiinteistdn haltija? Esitdmme, etta kiinteistbnomistajan suostumuksella myds kiinteistén haltija
voi olla tonttijaon hakijana my6s ensimmaisessa tonttijaossa.

47 §:ssd on kirjoitettu "kiinteistdn omistajalle tai haltijalle” kun taas aikaisesmmissa pykalissa on
kirjoitettu “kiinteistébnomistaja tai —haltija”. Kirjoitusasu naiden sanojen osalta tulisi olla
yhdenmukainen koko lain kohdalla.
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6 luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva

korvaus

kysymys A) Luonnoksen 48 §:std on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan
sisaltyvan katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos kunta ja
kiinteistbnomistaja eivat paase asiasta sopimukseen.

Vaihtoehtojen erot liittyvat siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siitd, onko kyseessa
ensimmainen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko menettelyn oltava
erilainen silloin, kun alueelle laaditaan ensimmainen asemakaava (vaihtoehto 2). Voimassa
olevassa lainsdaddanndssa menettely on erilainen ensimmaisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa. Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?

Vastaus

Tampereen kaupunki pitda parempana vaihtoehtoa 2. jossa menettely on erilainen 1. asemakaavan
yhteydessa. Vaihtoehto 1. pakottaisi kaikki katualueiden haltuunotot tehtavaksi
lunastustoimituksella. Vaihtoehto 2. mahdollistaa lunastamisen vaihtoehdoksi sopimisen ja
haltuunotto tapahtuu kiinteistétoimituksella. Sopiminen on Tampereen kaupungin ensisijainen
toimintatapa ja vaihtoehto 2 mahdollistaa taman.

kysymys B. Muita ndkemyksidnne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamisesta
johtuvaa korvausta koskevista sadnndsluonnoksista (luku 6).
vastaus:

62 § Lunastuslain soveltaminen, pykala saataa yleiselle rakennukselle osoitetun tontin
tontinosanlunast uksessa kaytettavaksi lunastuslain korvausperustetta. Kdytanndssa tama tarkoittaa,
ettd kunnan tai muun julkisyhteisén on maksettava tontinosanlunastuksessa lunastuslain
maarittelema 25% korotus lunastushintaan. Muut tontinosalunastukset esimerkiksi yksityisten
kiinteistbnomistajien valilla tapahtuvat kiinteistbnmuodostuslain nojalla ja siten yksityisen ei tule
maksaa tontinosan lunastustilanteessa lunastuslain 25 % korotusta. Ihmettelemme, miksi
ehdotuksessa nimenomaan halutaan lisata kuntien, valtion ja julkisyhteisdjen veronmaksajien
kustannuksia tilanteessa, jossa yksityiset eivat sitd maksa.
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B erityistd lausuttavaa

8 luku Erinaisia saannoksia

B erityista lausuttavaa

9 luku Voimaantulosaannokset

vastaus

73 § Kunnan maapoliittinen ohjelma. Kunnat, jotka ovat jo nykyisen lain voimassa ollessa tehneet
maapoliittisia ohjelmia, tulevat muuttamaan maapoliittiset ohjelmat taman lain saatua lainvoiman.
Sirtyméasaannodkseen tulee tarkentaa, miten kunta toimii, jos uuden lain mukaisesta maapoliittisesta
ohjelmasta valitetaan ja kunnan aiempi maapoliittinen ohjelma on ristiriitainen taméan uuden lain
sdanndsten kanssa. Kunnan tulee téllaisessakin tilanteessa kyeta neuvottelemaan
maankayttésopimuksia uuden lain mukaisesti. Jos sopimusneuvottelut seisahtuisivat maapoliittisen
ohjelman valitusten kasittelyn ajaksi, seisahtuisi kuntien yhdyskuntakehittdminen useammaksi
vuodeksi ja tassd markkinatilanteessa se olisi kestamatonta erityisesti kiinteist6- ja rakennusalan
toimijoille.

Vaikutusten arviointi

kysymys A) Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittamislain
vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkead saada palautetta siita, milta osin
arvioinnissa on puutteita tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa.

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettyéd vaikutusten arviointia kokonaisuutena?

Vastaus

Puutteellisena

Vaikutusten arviointi on lakiesityksessa keskenerdinen. Useita kohtia puuttuu vield kokonaan ja
laadittu sisélté on puutteellinen siséltden erityisesti kuntiin kohdistuvissa vaikutuksissa vaaria
oletuksia.
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kysymys B) Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentédmisen tarvetta?

Vastaus:

Kylla

SAantelytaakan arviointi ei huomioi yksityisiin kiinteisténomistajiin kohdistuvia muutoksia, kun
kuntien saantelya kiristetaan. Kuntien toiminnan saantelyn kiristyessa prosessit hidastuvat nykyisesta
ja lisdavat kaikkien veronmaksajien kustannuksia ja luonnollisesti hidastavat maankaytén muutoksiin
littyvia prosesseja ja hidastavat siten yksityisten kiinteistdnomistajien hankkeita.

Luonnoksen vaikutusten arviointiin tulee taydentada osallistavasti toteuttavien maapoliittisten
linjausten vaikutukset sekd@ konsulttihankintoina ettd kunnan oman tydén resurssitarpeina. Talla
hetkelld vaikutustenarvioinnissa tyémaara ja kustannukset on voimakkaasti aliarvioitu. Osallistaen
tehtavan maapoliittisen ohjelman laatiminen vie vahintdan vuoden ja prosessi sitoo henkiléresursseja
seka vaatii konsulttiselvityksid. Resursseja vaativa prosessi ei ole ainutkertainen vaan toistuu
valtuustokausittain.

Tonttijaon laatijan patevyyden valjentamisessa voi olla riskeja. Tarkeintd on, ettd kunta saa itse
madritellalopultatonttijaon laatijan patevyyden, mikali kyseessd on maanmittausalan perustutkinnon
omaava tyontekija.

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi.

Lausuntopalvelun tahan kohtaan liitetdan Tampereen kaupungin lausunnon tarkeat nostot
esityksesta yhdyskuntarakentamislaiksi.

Kaupunginhallitus
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