Joensuun kaupungin lausunto luonnoksesta hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi
seka erdiksi siihen liittyviksi laeiksi
Lausuntopyynt6 9.3.2026 / VN/30449/2023

1 luku Yleiset sdannokset
Nakemyksenne luonnoksista yleisiksi sadnnoksiksi.

Ei lausuttavaa

2 luku Kunnan maapolitiikka

A. Onko mielestianne tarkoituksenmukaista edellyttda laissa, ettd nimenomaan
kunnanvaltuusto paattaa maapoliittisen ohjelman hyvaksymisestad (7 8:n 1
mom.)?

0 Kylld o Ei o Ei kantaa asiaan

Perustelut antamallenne vastaukselle

Kunnalliseen itsehallintoon kuuluu, ettd kunta mahdollisimman laajasti paattdd omasta
paatdksen teosta ja siihen liittyvista delegoinneista hallintosdannolla ja
toimintasaannoilla. Nakemysemme mukaan myds maapoliittisen ohjelman hyvaksyjataho tulisi
voida madrittad hallintosdannén avulla.

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

o_Kylla o Kylla, mutta muutettuna o En o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset

Kuntia on erilaisia ja osassa kunnista maapolitiikka ei ole merkittdvassa roolissa.

C. Muut ndkemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista sdanndsluonnoksista
(luku 2).
Lain perusteluissa maapoliittisen ohjelman muotomadrayksia ja vaatimuksia tulisi selkiyttaa.

Maapoliittisen ohjelman laatimista koskevaa velvollisuutta koskien lain perusteluissa todetaan,
ettd “ei sdddetd maapoliittisen ohjelman muodosta, esitystavasta tai yksityiskohtaisista
tiedoista®. Kuitenkin lain 9 §:44 koskevissa perusteluissa saddetéan, ettd Y mparistoministerion
asetuksella voidaan antaa tarkempia sédannoksia seurannassa esitettavista tiedoista ja niiden
esittdmistavasta”.

Tulisi olla riittdvad, ettd kunnat noudattavat esitettyd 8 §:n ja 9 8:n mukaista velvollisuutta
julkaista maapoliittisen ohjelman ja seurannan tiedot yleisessa tietoverkossa kayttden tdman
lain 2 8:n mukaisia kasitteitd. Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja seuranta joka tapauksessa



aiheuttavat hallinnollista lisaty6td, jonka madraén tulee kunnan itse pystya vaikuttamaan. YM:n
asetuksenantomahdollisuus maardmuotoisuuteen ja yksityiskohtaisuuteen jattaa tulevan
tyoémaéaran auki.

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
korvaaminen

A. Luonnoksen 10 §:ssé esitetdan, etta kiinteistonomistajalla sailyisi edelleen
voimassa olevaa lainsdaadantoa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, ja etta
osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti maankayttosopimukseen
perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti kunnan maaraamalla
kehittdamiskorvauksella.

Pidatteko tiata oikeana lahtokohtana lainvalmistelussa?

o Kvll4 o En o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset
Esitys vastaa nykyista, toimivaksi koettua lainsdadantoa.

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttosopimuksen nykyisen kaltainen
sopimusvapaus sailyisi. Maankayttosopimuksessa voisi siis kehittamiskorvausta
koskevien sdannosten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten valisista
oikeuksista ja velvoitteista.

Pidattekoé ratkaisua oikeana, ottaen huomioon luonnoksessa esitetyt kunnan
maapolitiikkaa ohjaavat muut sdannokset (luku 2)?

o Kylla o Kylla, mutta sopimusvapautta pitdisi rajoittaa nykyistd enemman o En

o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tadydennykset

Ratkaisu ja tavoite on oikea, mutta kirjaus on jossakin méaarin ristiriidassa 10 8:n kanssa, jossa
kuitenkin edellytetdan, ettd kiinteistbnomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti riippumatta
siitd, toteutuuko osallistumisvastuu  sopimuskorvauksena (maanké&yttokorvaus)  tai
kehittdmiskorvauksena. Jos kirjaus jaa ndin, niin onko todellinen sopimusvapaus mahdollista.

C. Luonnoksen 17 8:ssa esitetaan, etta kiinteistonomistajalla olisi jatkossa
velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin myos rakentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a 8:n
mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa luonnokseen kirjatuin
edellytyksin?

Kannatatteko esitettyd sddannosluonnosta?



0 Kylld o Kyll4, mutta muutettuna o En o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tadydennykset

Lakiesityksen 17.3. §:n kytkentd maapoliittiseen ohjelmaan tulisi poistaa. Kunnilla tulisi olla
mahdollisuus paattdd 2. momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta ja korvauksen
perusteista erillisellda padtokselld, mikali kunnalla ei viel4 ole lainvoimaista maapoliittista
ohjelmaa tai kunnalla ei muutoin ole tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimiseen.

D. Muita ndkemyksidanne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien
kustannusten korvaamista koskevista sadnnosluonnoksista (luku 3).

Joensuun kaupunki pitdd yhdyskuntakehittamislain 3 luvun tavoitetta maanomistajan
osallistumisesta yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin Idhtékohtaisesti
perusteltuna. Kaupunki katsoo kuitenkin, etté esitysluonnoksen séantelyratkaisut kaventavat
kokonaisuutena arvioiden kunnan harkintavaltaa, lisadvat taloudellisia riskeja ja heikentévat
kunnallisen itsehallinnon tosiasiallista sisaltoa.

Esityksessa kustannusten korvaamisen edellytykset painottuvat aiempaa vahvemmin
kustannusten laskennalliseen tarkasteluun. Joensuun kaupunki katsoo, ettd arvioinnissa tulee
voida huomioida myds kaavoituksen ja muun maankéyton mahdollistama
kokonaisarvonnousu seké yhdyskuntarakenteen pitkan aikavalin kehittdminen. Arvioinnin ei
tule rajoittua vain yksittaisiin, helposti kohdennettaviin kustannuseriin. Kunta vastaa
kaavoituksesta ja yhdyskuntarakenteen toimivuudesta kokonaisuutena, ja ndista aiheutuvat
kustannukset realisoituvat usein pitkalla aikavalilla.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten méaaritelma jaa esitysluonnoksessa liian kapeaksi
suhteessa kunnalle tosiasiallisesti aiheutuviin kustannuksiin. Yhdyskuntarakentaminen
aiheuttaa kunnalle my®os valillisia ja pitkalla aikavélilla syntyvia kustannuksia esimerkiksi
investointien ajoittamisessa, kapasiteetin mitoittamisessa ja palveluverkon kehittdmisessa.
Naiden kustannusten huomioon ottaminen on valttdmatontd, jotta kustannusten jakaminen
olisi kunnalle taloudellisesti kestévaa.

Joensuun kaupunki pitdd maankayttésopimuksia perustellusti ensisijaisena valineena
kustannusten jakamisessa. Kehittdmiskorvauksen sadntelyn yksityiskohtaistuminen kuitenkin
heikentad sen kayttokelpoisuutta kunnalle vaihtoehtoisena keinona tilanteissa, joissa
sopimukseen ei paasta. Kehittdmiskorvauksen tulee sdilya aidosti toimivana ja realistisena
valineend ilman kohtuutonta oikeudellista tai taloudellista riskia kunnalle.

Erityisen ongelmallisena Joensuun kaupunki pitaa esitysluonnokseen sisaltyvéaa 15 vuoden
ajallista rajausta kustannuksiin, jotka voidaan ottaa huomioon kunnalle aiheutuvina kaava-
aluetta palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina sek& kunnalle asetettua velvoitetta
toteuttaa kehittdmiskorvauksen perusteena olevat toimet 15 vuoden kuluessa.
Yhdyskuntarakentamisen investointisyklit ovat usein huomattavasti pidempia, ja esitetty
aikarajaus voi kaytannodssa pakottaa kunnan toteuttamaan investointeja epdoptimaalisessa
ajankohdassa. Tama rajoittaa kunnan mahdollisuuksia vastuulliseen ja taloudellisesti
kestavaan investointien etenemiseen. Toisaalta kaupunki on saattanut tehda merkittavat
tulevia vuosikymmenia palvelevat investoinnit etupainotteisesti, josta aiheutuvat kulut
katetaan kaupungin tontinluovutuksesta tai yksityisten maanjalostamisesta saatavina
maankayttosopimuksiin liittyvind korvauksina. Aluekehittdmishankkeet eivat tassa
tapauksessa tulisi endé kunnalle taloudellisesti jarkeviksi, silloin kun niihin liittyisi



maanomistajien kanssa sopimista ja kustannusten jakamista. Meilld Joensuussa on téll&kin
hetkella alueita, joiden kehittdmistd koskevat investoinnit on tehty huomattavan
etupainotteisesti. Yhdessa tapauksessa kaupungin omasta tontinluovutuksesta saaduilla
tuloilla tehnyt investoinnit saadaan katettua tdman hetken arviolta aikaisintaan 2040-luvun
loppupuolella investointimenojen alettua jo 2008 mittakaavan ollessa vuoteen 2012 mennessé
jo -15 milj. € . Toisessa tapauksessa yksityisen maanomistajan hallinnassa ja toteutettavissa on
ollut vuodesta 2017 alkaen mittava 21 000 k-m2 suuruinen asuinrakennusoikeus, jonka
rakentaminen ei ole alkanut eiké vield nakdpiirissa. Eteneminen ei ole kaupungista
riippuvainen vaan taysin yksityisestd maanomistajasta. Kyseiseen hankkeeseen liittyy
maankayttdsopimukset ja kaupungin kaava-alueen maankayttod palvelevat jo tekemét noin 4
milj. € yhdyskuntatekniset investoinnit. Sopimuksissa tulisi tarkoituksenmukaisiksi asettaa
vastaavasti yksityisille maanomistajille sakkoja, jotka kattavat sitten kaupungin
kustannusvelvoitteista aiheutuneet kustannukset ja haitat, mikali maanomistaja ei toteuta tai
ole toteuttanut kaavan mahdollistamia hankkeita omalta osaltaan tietyssa erikseen
maéadritellyssa aikataulussa. Ei voine olla siten, ettd laki ohjaisi ja pakottaisi kaupungin
tekemadn investoinnit tai maanomistaja vapautuu kustannusvelvoitteistaan omalta osaltaan.
Tammoisessa tapauksessa jaa asiaan kytkeytyvéa asemakaava kuitenkin edelleen voimaan.

Joensuun kaupunki pitdd myonteisena sitd, ettd maanomistajan osallistumisvastuuta esitetdan
laajennettavaksi myos poikkeamislupiin ja puhtaan siirtymén sijoittamislupiin. Samalla
saéntelya on tarpeen tdsmentaa siten, ettei lupamenettelystd muodostu kaavoitusta korvaavaa
tai sen luonteeseen nahden liian raskasta taloudellista instrumenttia. Kaavoituksen ja
lupaharkinnan roolien tulee séilya selkein.

Joensuun kaupunki katsoo, ettd yhdyskuntakehittamislain 3 luvun sadntelya tulee tarkistaa
siten, ettd kunnan harkintavalta ja neuvotteluasema sailyvét vahvoina, kustannusten maarittely
vastaa yhdyskuntarakentamisen todellista luonnetta ja aikajannettd sekd kunnan taloudellinen
itsehallinto ja investointien jarkevé ajoittaminen turvataan.

Kaavoituksen kaynnistdmissopimus ja lain soveltaminen muihin sopimuksiin ja
oikeussuhteisiin

Lakiluonnoksessa on maardys siitd, ettd kaavoituksen kaynnistdmissopimukseen sovelletaan
muilta osin mitd tassd luvussa sdddetddn maankayttésopimuksesta. Mikéli kaavoituksen
kaynnistdmissopimusten  osalta tulee noudattaa esim. 16 8n s&annostd, "Jos
maankayttdsopimukseen rinnastettava oikeussuhde syntyy ennen kaavoituksen kdynnistamista,
on téstd tiedotettava erikseen osallisten tiedon saannin kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla
ja varattava osallisille mahdollisuus saada tietoja asian kasittelyn lahtokohdista ja tavoitetilasta
seké lausua mielipiteen asiasta”, tdma 14 §:n sdé&nnoskohta tulee poistaa.

Kaavoituksen kaynnistdmissopimus laaditaan kaavoituksen k&ynnistdmiseen liittyen usein
kaavoitusaloitteen jattamisen jalkeen, mutta ennen kaavoitusta koskevaa toimielimen paatosta.
Kunnan pé&attava toimielin ei valttdméattd kaavoitusta kaynnistd, vaikka kaavoituksen
kédynnistamissopimus on laadittu ja sopimusosapuolet ovat selvillda.  Kaavahankkeen
kaynnistymisen jdlkeen voidaan vasta kaavahankkeen vireilletulosta tiedottaa ja osallisia
kuulla.

Vaadittu ennakkokuuleminen asettaa kuntien viranhaltijat kestaméattémaéan tilanteeseen, koska
kaavahankeasiasta ei ole kunnan toimielimen pdadtostda ja asiasta edellytetddn
ennakkokuulemista. Kaavahanke ei vélttamétta edes kaynnisty ja kuuleminen aiheuttaa uuden



kaavaprosessivaiheen ilman, ettd kaavaprosessi on kdynnistynyt. Epéselvaksi jad myos milla
aineistoilla ja miten kuuleminen hoidetaan.

Kunnilla taytyy olla oikeus kdynnistdd kaavahankkeita nopealla aikataululla ja sopia esim.
kaavoituksen kustannusvastuista myds nopeasti eikd kaavahankkeen kaynnistamisen
hallintomenettelyé tule tarpeettomasti vaikeuttaa.

Kunnilla voi olla tarve laatia yksityisoikeudellisia sopimuksia, jotka liittyva kaavoitukseen
(esim. erilaiset yhteistydsopimukset, kayttdoikeussopimukset jne.), eikd 3 luvun sdannoksia
tule mé&aratd sovellettavaksi kaikissa sopimuksissa, § 15. M&drdys aiheuttaa kunnan
oikeusturvan kannalta liian vaikeita ja haasteellisia tilanteita sekd voi aiheuttaa
valitusprosessien kasvua hallintomenettelyihin liittyen.

Kehittdmiskorvauksen maaraamisen edellytykset ja enimméaismaara

Nykyinen merkittdvan arvonnousun mukainen maanomistajan kustannusvastuun alarajan, 500
kerrosnelidmetria, asemasta kunnalle tulisi antaa oikeus pé&attdd maanomistajan kaavan
toteuttamisen kustannusvastuun laukaisevasta saadun rakennusoikeuden arvon euroméaaréisesta
alarajasta kunnittain paikalliset maankayton olosuhteet ja maan arvo huomioon ottaen.

Lakiesityksen 19 §:n perusteluissa mm. taataan maanomistajalle aina 40%:n arvonnousu
Laadittu saados pyrkii perustelujen mukaan (19 §) varmistamaan, maaomistaja saa hyvakseen
kaikissa tilanteissa vahintddn 40 % kaavan tuomasta lisdarvosta. Kunta ja kunnan
veronmaksajat vastaisivat kustannuksellaan sekd markkinoiden, tonttikysynnan ja tarjonnan
ettd rakentamisen Kkustannusten aiheuttamasta riskistd maaomistajalle. Veronmaksajat
varmistaisivat kustannuksellaan, ettd yksityisen maanomistajan liiketoiminnan tuotto on laissa
maédritellylla vahimmadistasolla. Maanomistajien veronmaksajilta saaman tulonsiirron
rahallinen arvo vaihtelee erittdin paljon alueittain kunnan sisélla ja kuntalaisten kesken seka
kuntien kesken. Onko kunnan ja sen veronmaksajien tehtdvéana ja velvollisuutena varmistaa
yksityisen liiketoiminnan vahimmaistuotto?

Kehittdmiskorvauksen maksuunpanon ajankohta, § 24

Lakiesityksen mukaan kehittdmiskorvauksen maksuunpanon ajankohta kytkettaisiin edelleen
asemakaavan perusteella myonnetyn rakentamisluvan lainvoimaisuuteen.

Lain perusteluissa on esitetty, ettd "Perusteltuna vaihtoehtona ajankohdalle olisi ollut
mahdollista harkita maksuunpanon kytkemista yleisten alueiden tai niiden olennaisen osan
toteuttamiseen. Ajankohta vastaisi silloin kunnan maksettaviksi tulevien kustannusten
syntymisen  ajankohtaa. Se  vastaisi my0s padsadntdistda  kiinteistbnomistajan
rakentamismahdollisuuden syntymisen ajankohtaa sek& kaavan ettd yleisten alueiden
toteutuneisuuden perusteella”.

Kehittdmiskorvauksen maksuajankohdasta tulisi s&atdd nykylaista poiketen edelld esitetyn
vaihtoehdon mukaisesti. Tdma motivoisi maanomistajaa rakentamiseen ja estaisi maanomistaa
siirtamésté yksityisen liiketoiminnan kustannuksia talta osin veronmaksajan maksettavaksi.

Kehittdmiskorvauksen periminen kiinteisténomistajan luovuttaessa vain osan alueestaan, § 25

Perusteluissa esitetddn ettd “Erona nykyiseen séantelyyn olisi, ettd kehittdmiskorvauksesta
voitaisiin perid vain osa siina tilanteessa, ettd kiinteistonomistajan alueesta luovutettaisiin
vastikkeellisella saannolla vahdinen osa”.

Esitetty muutos tarkoittaisi, ettd kunnalle ja veronmaksajille aiheutuvat kehittdmiskorvauksen
perusteena olevat kustannukset jéisivat edelleen kokonaan kunnan vastuulle huolimatta siit4,
ettd ko. rakennuspaikka on saatettu veronmaksajan kustannuksella rakentamiskelpoiseksi koko



maanomistuksen osalta. Tulisi pitdytya nykyisessé lain sdadoksessd, jonka mukaan koko
kehittdmiskorvaus peritdan, kun aluetta luovutetaan vastikkeellisella saannolla.

Merkittdvan hyddyn méaérittely tulisi nykyisen kerrosneliometriarvon asemasta muuttaa
kunnan paattdmaksi euromaaréiseksi arvoksi paikalliset olosuhteet huomioon ottaen

Hallituksen esityksen perustelujen mukaan: “Yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin
osallistumisen velvollisuuden syntymisen edellytyksena on, ettd asemakaavasta aiheutuu
maanomistajalle merkittavaa hyotyd. Merkittavan hyddyn arvioiminen on vaikeaa nykyisessa
tilanteessa, jota leimaa eri alueiden eriytymiskehitys, joka on valtakunnallista, alueellista ja
jopa paikallista. Lain 91 ¢ §:n 4 momentin mukaisen 500 asuinkerrosneliémetrin arvo ei ole
lahellekdan sama eri sijainneissa.

Nykyinen 500 km2:n merkittavéan arvon alaraja on osoittautunut epétasa-arvoiseksi ja
toimimattomaksi jo aiemmin ja nyt erityisesti voimakkaan eriytymiskehityksen seurauksena.
Liséksi tulee ottaa huomioon, etta kaavan toteuttamiseen kaikkia rakennusoikeutta saavia
maanomistajia ilman alarajaa velvoittanut sdéanndsto, katualueen ns. limaisluovutus ja ns.
kateuskorvaus, ovat poistumassa kokonaan.

Nykyinen 500 km2:n arvon mukainen merkittavan arvonnousun mukainen maanomistajan
kustannusvastuun alaraja saatua rakennusoikeutta vastaan tulisi poistaa sdadoksesta
toimimattomana ja nykyisen eriytymiskehityksen takia erittdin epatasa-arvoisena. Sen
asemasta kunnalle tulisi antaa oikeus paattad maanomistajan kaavan toteuttamisen
kustannusvastuun laukaisevasta saadun rakennusoikeuden arvon euromaaraisesta alarajasta
kunnittain paikalliset maank&yton olosuhteet ja maan arvo huomioon ottaen.

Kehittdmiskorvauksen esitetyt kohtuuttomuuden arviointi- ja korvausperusteet ovat
veronmaksajille kohtuuttomat

Lakiesityksen mukaan (278), jos kehittdmiskorvauksen suorittaminen olisi sen ma&araédmisen
perusteissa tapahtuneen olennaisen muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan on myonnettava
kokonaan tai osittain vapautus kehittdmiskorvauksen suorittamisesta, Perustelujen mukaan
kohtuuttomuudessa olisi kysymys nimenomaan kehittdmiskorvaukseen ja sen perusteisiin
liittyvasta seikasta, ei esimerkiksi maksuvelvollisen muihin olosuhteisiin liittyvista seikoista.
Esimerkkina kohtuuttomasta tilanteesta esitetdan, "jos kehittdmiskorvauksen suuruus ylittaisi
merkittavasti 19 8:n 2 momentin mukaisen 60 % Kkiinteiston arvosta maksuunpanon
ajankohtana. Tilanne olisi voinut syntyé esimerkiksi siten, ettd maarakennuskustannusten nousu
olisi ollut nopeaa ja samalla rakennusoikeuden arvo olisi noussut selvésti vahemman tai jopa
laskenut."

Esitetty sdaddosmuutos tarkoittaisi, ettd yksityisen liiketoiminnan suhdanneriskit
maamarkkinoilla vastaavilta osin siirrettaisiin aina veronmaksajien kannettavaksi. Kunnalla ei
olisi endd harkinnanvaraa asiassa. Esitetty sddddsmuutos ei ole perusteltu kuntalaisten
tasapuolisen kohtelun ndkodkulmasta. Mikali s&adostd ei aiota sdilyttdd nykylainsaddannon
mukaisena, olisi selvitettdva menettelyn perustuslainmukaisuus.

4 Luku Kehittamisalue
Nadkemyksenne kehittdmisaluetta koskevista sddannosluonnoksista (luku 4).

Kehittdmisalueisiin  liittyvad lainsdadantéa ei ole juurikaan kéytetty ja siten
uuden séannospohjan arviointikin on vaikeaa.



5 Luku Tonttijako
Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sddannésluonnoksista (luku 5).

Tonttijakoa koskevat sdénnokset sdilyvat nykyisen kaltaisena, mutta ohjeellisen tonttijaon
késite poistettaisiin laista ja sitovan tonttijaon sijaan kaytetaan jatkossa nimitysta tonttijako.
Tama selkiyttad lainsdadantoa.

Edelleen kuitenkin todetaan ohjeellisen tontin késitteen sdilyvan entisessd merkityksessa
asemakaavassa ja rakentamislupaa harkittaessa. Laissa tulisi selkiyttdd voidaanko erillinen
tonttijako laatia vastoin asemakaavassa edelleen sdilyvaa ohjeellinen tontti — kasitetta.

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus

A. Luonnoksen 48 8:sta on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan
sisaltyvan katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisessa kunnalle, jos
kunta ja kiinteistonomistaja eivat paase asiasta sopimukseen.

Vaihtoehtojen erot liittyvét siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siita,
onko kyseessa ensimmainen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1),
vai olisiko menettelyn oltava erilainen silloin, kun alueelle laaditaan ensimmainen
asemakaava (vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsdadannossa menettely on erilainen ensimmaisen
asemakaavan ja asemakaavan muutoksen yhteydessa.

Kumpaa 48 8:n vaihtoehtoa piditte parempana?

0 Vaihtoehtoa 1 (aina sama menettely) o Vaihtoehtoa 2 (erilainen menettely 1.

asemakaavan yhteydessa) o Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tadydennykset

Vaihtoehto 1 tarkoittaa aina lunastamista. Vaihtoehdon 2 mahdollistama lohkominen on
kunnalle kustannuksiltaan edullisempi ja joissakin tapauksissa myds nopeampi keino péasta
rakentamaan, kun Kiinteistotoimituksen aikataulu on kunnan omissa késissa.

B. Muita nakemyksidnne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan
toteuttamisesta johtuvaa korvausta koskevista sdannésluonnoksista (luku 6

Lakiluonnoksen 62 8&:n 2. momentin mukaan lunastettaessa tontin tai rakennuspaikan osa
kiinteistonmuodostamislain 62 §:n perusteella yleisen rakennuksen toteuttamista varten on
korvausta madrattdessa noudatettava lunastuslakia.



Nykyisessa lainsaddanndssa lunastuskorvauksesta tontinosan lunastuksessa séadetdan
kiinteistbnmuodostamislain 199-206 a 8:ssg, ei lunastuslaissa. Kiinteistdnmuodostamislain
mukaisiin lunastuskorvauksiin ei sovelleta lunastuslain 38 a §8:n mukaista 25 %:n korotusta.
Saadoksia tulisi tarkentaa siten, ettd julkisyhteistéd ja yksityistd tahoa kohdellaan
yhdenvertaisesti kaikissa tontinosan lunastustilanteissa lunastuskorvausta maarattdessa
rilppumatta siitd, mitd lainsdéddant6d noudatetaan. On perusteltua, ettd kaikki lunastajat
maksaisivat lunastuslain mukaisen korvauksen tai kiinteistonmuodostuslainsd&ddédnnon
mukaisen korvauksen.

Katualueen luovuttaminen on tarkoittanut osallistumista kunnan maanhankinnan kustannuksiin
osana kaavan toteuttamisen kustannuksia vastineena saadusta rakennusoikeudesta. Kyse ei siis
ole ollut ns. vastikkeettomasta ilmaisluovutuksesta, jonka sdatamisjarjestys on katsottu
nykyisen perustuslain vastaiseksi. Nykyisten sadddsten mukaan kaikilla maanomistajilla on siis
ollut aina velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kunnalle aiheutuviin kustannuksiin,
ilman alarajaa.

Hallitus on nyt poistamassa kaikkia maanomistajia koskeneen velvollisuuden aina osallistua
kaavan toteuttamisen kustannuksiin saatua rakennusoikeutta vastaan. Kustannuksiin
osallistumisvelvollisuus alkaisi vasta 500 k-m2:n asuinrakennusoikeutta tai sen arvoa vastaavan
kaavoitushyddyn saamisen jalkeen. Tamd tarkoittaa, ettd em. rajan alle ja&vét saadut
rakennusoikeudet eivat edellytd osallistumista kunnalle kaavan toteuttamisesta aiheutuviin
kustannuksiin, vaan ne jadvat tdysimaaraisesti kunnan veronmaksajien maksettavaksi vastoin
nykyista lainsdadantod. Tastdkin syystda nykyinen merkittdvan arvonnousun mukainen
maanomistajan kustannusvastuun alarajan, 500 k-m?, asemasta kunnalle tulisi antaa oikeus
paattad rakennusoikeuden arvon euromadraisesta alarajasta kunnittain paikalliset maankayton
olosuhteet ja maan arvo huomioon ottaen.

7 luku Muutoksenhaku
Nakemyksenne muutoksenhakua koskevista saannésluonnoksista (luku 7).

Ei lausuttavaa.

8 Luku Erindisia sédnnoksia
Nakemyksenne luonnoksista erinaisiksi sdannoksiksi (luku 8).

Ei lausuttavaa.

9 Luku Voimaantulo- ja siirtyméasaannokset

Nakemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtyméasaannoksiksi (luku 9).

Ei lausuttavaa.

Vaikutusten arviointi



A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittamislain
vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tarkeaa saada palautetta siit4,
milt& osin arvioinnissa on puutteita tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa.

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?

0_P&aosin onnistuneena o Jossain madrin puutteellisena o Merkittavan puutteellisena o Ei

kantaa asiaan

B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista tdydentamisen tarvetta?

o Kylla o Ei o Ei kantaa asiaan

Vaikutusten arvioinnissa on maapoliittisen ohjelman laatimisen ja ylldpidon henkilGtyon
maarasta todettu, ettd sen jalkeen, kun kaytannét on kehitetty uusien saanndsten mukaisiksi
henkildtyénmaara lisdantyisi vain muutamia prosentteja. Vaikutusten arvioinnista puuttuu
kuitenkin kokonaan arvio maapoliittisen ohjelman seurannan aiheuttamista kustannuksista.
Huolta herattadé erityisesti luonnoksen Ymparistoministeriolle annettu asetuksenantovaltuus
antaa tarkempia sdénnoksia seurannassa esitettavisté tiedoista ja niiden esittdmistavasta miké
voi mahdollisine koneluettavine tietovaatimuksineen lisdtd merkittavasti tydmaaraa ja siten
kustannuksia.

Yleisesti esityksen perusteluissa useassa kohdassa todetaan vaikutuksen lisddvan hieman
resursseja tai esim. katualueiden nk. ilmaisluovutusvelvollisuuden lisd&dvan hieman kuntien
maanhankinnan kustannuksia. Vaikutusten arviointi kokonaisuutena kuntatalouteen on
arvioimatta.

C. Mihin itse ndette yhdyskuntakehittdmislain keskeisimpien vaikutusten kohdistuvan?
Miten kuvailisitte keskeisimpia vaikutuksia?

Lakiesityksella saadetdan ja velvoitetaan kunta valmistelemaan maapoliittiset periaatteet
nykyistd avoimemmassa menettelyssd, yksiloimaéan yhdyskuntarakentamisen kustannukset ja
niiden laskentatapa seka myds raportoimaan niiden toteutumisesta. Yhdyskuntakehittamislaki
on saadoksend ratkaisevassa asemassa oikeudenmukaisen maankéyton kustannusvastuun ja
tulonjaon toteuttamisessa veronmaksajien eli kunnan ja yksityisten tahojen valilla.

Muita ndkemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Kokonaisuus on perusteellisesti laadittu huomioiden valmisteluprosessin aikana
monipuolisesti eri osapuolten ndkemyksié. Joensuun kaupunki pitéé esitystéa
yhdyskuntakehittamislaiksi padosin oikean suuntaisena lausunnossa tuoduin huomioin.



