Ainekosken kaupunki

Lausunto

Asia: VN/30449/2023

Luonnos hallituksen esitykseksi yhdyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen
liittyviksi laeiksi

1 luku Yleiset saanndkset
Ndkemyksenne luonnoksista yleisiksi saannoksiksi.

Korostetaan hyvan hallinnon perusteita ja oikeusperiaatteiden toteutumista. Kokonaan puuttuu mai-
ninta, ettd kunnalla on oltava kadytettavissadn tehtaviin riittdvat voimavarat ja asiantuntemus.

2 luku Kunnan maapolitiikka

A. Onko mielestdnne tarkoituksenmukaista edellyttda laissa, ettd nimenomaan kunnanvaltuusto paattaa
maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesta (7 §:n 1 mom.)?

On luontevaa, ettd maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesta paattaa kunnanvaltuusto, kuten myos
muiden strategisten ohjelmien.

Perustelut antamallenne vastaukselle.

Kunnissa on erilaisia ohjelmia, joiden hyvaksymisesta paattaa kunnanvaltuusto. Tallaisia ohjelmia on
mm. elinkeino ja kilpailukykyohjelma, kaupunkirakenneohjelma, kdvelyn ja pyorailyn edistamisoh-
jelma, ympdristo- ja ilmasto-ohjelma jne.

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

Ei ole tarkoituksenmukaista, etta kaikilla kunnilla ei ole samaa velvoitetta.
Perustelut ja tiydennykset

Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja seuranta lakiluonnoksen mukaisesti aiheuttaisivat hallinnol-
lista lisatyota ja kustannuksia ja ohjaisivat siten kuntia arvioimaan, onko tarpeellista tai valttama-
tonta lainkaan laatia maapoliittista ohjelmaa. Lopputulos luonnollisesti olisi, ettd kunnat pyrkisivat
valttamaan ohjelman laatimista sen korkeiden kustannusten takia huolimatta maapoliittisesta ohjel-
masta saatavista hyodyista. Ei liene perusteltua korottaa veroastetta, jotta voidaan ottaa maapoliitti-
nen ohjelma kayttoon kunnassa. Ymparistoministerion ei tule laatia maapoliittisen ohjelman sisaltoa
koskevia velvoittavia saannoksia lailla tai asetuksella.
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Joitain yhdyskuntakehittamislain maapolitiikan keinoja edellytetdan sisallytettavan lainvoimaiseen
maapoliittiseen ohjelmaan. Mikali jollain kunnalla ei ole kunnanvaltuuston hyvdaksymaa lainvoimaista
maapoliittista ohjelmaa, eivat kaikki erityislain pykalat ole sovellettavissa ko. kunnassa.

Kunnan koosta riippuen, voi kyseinen maapoliittinen ohjelma olla suppeampi, mutta kasittaa ne
maapolitiikan keinot, jotka edellyttavat lainvoimasta maapoliittista ohjelmaa toteutuakseen.

C. Muut ndkemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista sdanndsluonnoksista (luku 2).

Maapoliittisen ohjelman laatiminen ja eritoten velvoite seurannasta tulee sitomaan kunnan maan-
kdyton viranhaltijoiden resurssia nykyistd enemman. Keskikokoisessakin kunnassa voi eteen tulla
haasteita, mikdli maapoliittisen ohjelman seurannasta saadelldan esitettavista tiedoista ja niiden
esittamistavoista (§ 3). Tassa vaiheessa, kun ei tiedossa ole tulevia seurattavia tietoja ja esitystapaa,
ei velvoitetta voida pitdaa kohtuullisena lausuntoa annettaessa. Kunnilla tulee vastaan resurssit ja
mahdollisesti myos kaytossa olevat ohjelmistot tietojen kerddmiseen. Velvoite voi lisdtd myos kun-
nille koituvia kustannuksia. Parempi tapa olisi, ettd kunnat voivat itse arvioida, mitd on jarkeva seu-
rata, milld seurattavalla toimenpiteelld on vaikutuksia kyseisessa kunnassa.

Lakiehdotuksen mukaan ”"Kunnan on varattava maapoliittista ohjelmaa laadittaessa tilaisuus osalli-
sille ja kunnan jdsenille saada tietoja laadittavasta ohjelmasta ja lausua siité mielipiteensd ennen
ohjelman hyvdksymiskdsittelyd.”

Tama ennakkokuulemisvaade tuo kunnille jalleen uuden hallinnollisesti ty6laan tehtavan. Palauttei-
den kasittely, niihin laadittavat vastineet strategisena asiakirjana toimivalle maapoliittiselle ohjel-
malle ei vastaa tarkoituksenmukaista toimintatapaa. Muihin kunnassa laadittaviin ohjelmiin ei sovel-
leta lakisdateista ennakkokuulemista (Adnekosken kaupungilla mm. elinkeino ja kilpailukykyohjelma,
kaupunkirakenneohjelma, kdvelyn ja pyorailyn edistamisohjelma, ymparisto- ja ilmasto-ohjelma jne.)
Osallistaminen voi tapahtua kunnissa parhaiten todetulla tavalla ilman valitusperusteista menettely-
tapavirhettd kuulemisprosessissa, jonka lakiesityksessa esitetty kuulemisvelvoite tuo kunnille. Maa-
poliittisen ohjelman voimaantulo viivastyy ja mahdollisesti kuormittaa oikeusasteita. Jotkin alueiden-
kdyttolain ja yhdyskuntakehittdmislain mukaiset toimenpiteet jaavat toteutumatta, mikali maapoliit-
tinen ohjelma viivastyy tai on oikeusprosessissa. Tallainen on esimerkiksi maankayttosopimuksen
kdyttaminen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan ja poikkeamisluvan yhteydessa sekd maankaytto- tai
kehittamiskorvaukset (menettely pitaa olla kirjattuna lainvoimaiseen maapoliittiseen ohjelmaan).

3 Luku Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaami-
nen

A. Luonnoksen 10 §:ssd esitetdan, etta kiinteistbnomistajalla sdilyisi edelleen voimassa olevaa lainsdadan-
toa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin, ja ettd osallistuminen toteutettaisiin edelleen ensisijaisesti maankadyttosopimukseen perustuvalla
korvauksella ja toissijaisesti kunnan madraamalla kehittamiskorvauksella.

Pidatteko tata oikeana lahtékohtana lainvalmistelussa?

Kiinteistonomistajalla tulee sailya velvollisuus osallistua yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kus-
tannuksiin hyédyn suhteessa.

Perustelut ja tidydennykset:
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Menettely yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamiselle on ollut tasapuolinen
maanomistajia ja kuntia seka kunnan asukkaita kohtaan.

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttosopimuksen nykyisen kaltainen sopimusvapaus sailyisi. Maan-
kayttosopimuksessa voisi siis kehittamiskorvausta koskevien sadnnosten rajoittamatta laajemminkin sopia
osapuolten vilisista oikeuksista ja velvoitteista.

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

Saannoksiin esitettavilla taydennyksilla monimutkaistetaan nykylainsaadannén mukaista toimintata-
paa. Kuten kaava-alueet ovat toisistaan erilaisia, tulee kunnan voida sopia kustannuksista kaavoitet-
tavan alueen asettamien tavoitteiden mukaisesti. Kunnilla pitaa lisaksi olla mahdollisuus kaynnistaa
kaavahankkeita nopealla aikataululla ja sopia kaavoituksen kustannusvastuista myds nopeasti eika
kaavahankkeen kdaynnistamisen hallintomenettelya tule tarpeettomasti vaikeuttaa. Jo nykyisellaan
kaavoitusta pidetadn jaykkana jarjestelmanad, joka vie aikaa.

Perustelut ja tadydennykset:

Kunnilla voi olla tarve laatia yksityisoikeudellisia sopimuksia, jotka liittyvat kaavoitukseen (esim. eri-
laiset yhteistydsopimukset, kdyttdoikeussopimukset jne.) eika 3 luvun sddanndksia tule missaan ta-
pauksessa maarata sovellettavaksi kaikissa sopimuksissa. Maarays aiheuttaa kunnan oikeusturvan
kannalta liian vaikeita ja haasteellisia tilanteita seka voi aiheuttaa valitusprosessien kasvua hallinto-
menettelyihin liittyen. Lakiperusteluissa tuodaan esille suunnitteluvaraus- asia yhtena paasyyna laki-
saannoksen laatimiselle; mikali 15 §:n sdannds on suunnitteluvarauksia varten laadittu, tulisi sdan-
nos myos kohdistaa pelkastdan suunnitteluvarauksiin eika kaikkiin mahdollisiin kaavoitukseen liitty-
viin sopimuksiin.

Lakiluonnoksen 16 §:n mukaisesti: “Jos maankdyttésopimukseen rinnastettava oikeussuhde syntyy
ennen kaavoituksen kdynnistdmistd, on tdstd tiedotettava erikseen osallisten tiedon saannin kan-
nalta tarkoituksenmukaisella tavalla ja varattava osallisille mahdollisuus saada tietoja asian kdsitte-
lyn Idhtékohdista ja tavoitteista sekéd lausua mielipiteensd asiasta. Tiedottamisen yhteydessd on tuo-
tava esille sopimuksen osapuolet, sovittaviksi aiotut asiat yleispiirteiselld tasolla ja annettava tieto
siitd, onko tarkoitus sopia myés maankdyttdkorvauksesta.” Tama saannoskohta tulee ehdottomasti
poistaa, koska sdannoskohta johtaa mm. kunnan hallintosdannon noudattamisen kannalta haasteel-
liseen hallintomenettelyyn, koska kuulemista ei voi jarjestaa, ellei kaavahanke ole ensin kdynnistetty
hallintosdannoén mukaisen toimielimen paatokselld. Kaavaprosessin eri vaiheissa aineistot kasitelladn
kunnan hallintosdannon ja lain maaraamalla tavalla kunnan paatoselimissa. Vaadittu ennakkokuule-
minen asettaa kuntien viranhaltijat kestamattomaan tilanteeseen, koska kaavahankeasiasta ei ole
kunnan toimielimen pdatosta ja asiasta edellytetdan ennakkokuulemista. Kaavahanke ei valttamatta
edes kaynnisty ja viranhaltijoiden tulisi kuulla osallisia ennakkoon kuitenkin. Kuuleminen aiheuttaa
uuden kaavaprosessivaiheen ilman, ettd kaavaprosessi on kaynnistynyt. Epdselvaksi jaa myos milla
aineistoilla ja miten kuuleminen hoidetaan. Tama lakisdannds ei saa ehdottomasti koskea mydskaan
kaikkia muita kunnan kaavoitukseen liittyvida sopimuksia kuten kaavoituksen kdynnistamissopimusta.

Lakisdannos vaikeuttaa, monimutkaistaa, hidastaa kuntien kaavoitusta ja aiheuttaa tarpeetonta
haastetta kuntien maankayton kehittamistehtaviin. Lisdsaannokset voivat osaltaan myos aiheuttaa
yhteiskunnallisestikin tarkedan kaavahankkeen kumoutumisen oikeusasteessa esim. menettelytapa-
virheeseen, mikali maankayttosopimukset ja kdynnistamissopimukset kytketdan kaavaprosessiin.
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C. Luonnoksen 17 §:ssa esitetdan, etta kiinteistonomistajalla olisi jatkossa velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myos rakentamislain 57 §:n mukaisen poikkeamislu-
van ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan yhteydessa luonnokseen kirjatuin edellytyk-
sin?

Kannatatteko esitettyd saannodsluonnosta?

Kiinteistdnomistajien ja kunnan asukkaiden yhdenvertaisen kohtelun kannalta on perusteltua, etta
luvasta hyotya saavan kiinteisténomistajan tulee osallistua yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin, joita rakentamishanke edellyttaa.

Perustelut ja tdydennykset:

Lakiluonnoksessa esitetyt kytkennat, joissa maapoliittisen ohjelman olemassaolo on ehtona yksittais-
ten lain pykalien soveltamiselle, tulee poistaa. Mikédli ne jadvat lakiin, tarkoittaa se, ettd jokaisen
kunnan on kaytannossa pakko laatia kunnanvaltuuston hyviaksyméa maapoliittinen ohjelma. Em. lain
pykalien 17.3 § ja 19.3 § soveltamiselle asetettavat ehdot tulisi kirjata lakiin erillisiin asiaa koskeviin
kunnan tekemiin paatoksiin sidottuina nyt esitetyn maapoliittisen ohjelmaan tehdyn kytkennan si-
jaan.

D. Muita ndkemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten korvaamista kos-
kevista sadnnoésluonnoksista (luku 3).

19 §; kehittamiskorvauksen enimmaistason vaikutus kunnan veroasteeseen

Saadosesityksen mukaan maanomistajalla on velvollisuus osallistua kaavan toteuttamisen kunnalle
aiheutuviin kustannuksiin enintdaan 60 %:n arvolla kaavan tuomasta lisdarvosta laskettuna. Em. kehit-
tamiskorvaussadados vaikuttaa suoraan seka laadittaviin maankdyttésopimuksiin etta tilanteessa, kun
kunta joutuu harkitsemaan kehittamiskorvauksen perimista. Kunnan tulisi voida todeta ko. kaavan
aiheuttavan veronmaksajille kohtuuttoman rasituksen johtuen siita, etta laki ei mahdollista kaavan
toteuttamisen kunnalle aiheuttamien kustannusten osoittamista kokonaan tai riittavassa maarin ta-
holle, joka saa kaavan tuoman lisdarvon hyvakseen. Tama tulisi johtaa siihen, ettd mikali maanomis-
taja ei ole valmis maankayttosopimuksen tekemiseen maankayttdmaksun tasolla, joka kattaa kun-
nalle toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset kokonaan tai ainakin veronmaksajan ndakdkulmasta
hyvaksyttavalla tasolla, kunta voi jattaa kaavan hyvaksymatta talla perusteella. Kehittamiskorvauk-
sen kdyttaminen on saddokseen kirjatuilla rajoituksilla tehty kdytanndssa useimmissa tilanteissa
mahdottomaksi. Kunnalle tulisi lainsdadantoa selkiyttamalla varmistaa, ettd kunta voi aina kieltaytya
kaavoittamasta ja hyvaksymasta kaavaa, mikéli se kunnan talouden ndkdkulmasta on perusteltua tai
voisi aiheuttaa tarpeen korottaa verotusta.

4 Luku Kehittamisalue
Nakemyksenne kehittamisaluetta koskevista sadannosluonnoksista (luku 4).

- Eilausuttavaa.

5 Luku Tonttijako

Ndkemyksenne tonttijakoa koskevista saannodsluonnoksista (luku 5).
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Ohjeellista tonttijako kasitetta ei tule poistaa lakimuutoksessa. Suomessa on merkittava maara kun-
tia, joissa ei ole kaytdssa sitovaa tonttijakoa. Kyseisissa kunnissa tonttijakoprosessien laadintaan ei
ole patevaa henkildstoa tai resursseja eika vahdisen rakentamispaineen takia myoskaan tarvetta.

6 Luku Maan luovuttaminen, lunastaminen ja kaavan toteuttamisesta johtuva
korvaus

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

Vaihtoehtojen erot liittyvit siihen, olisiko menettely aina sama riippumatta siitd, onko kyseessa ensim-
madinen asemakaava vai asemakaavan muutos (vaihtoehto 1), vai olisiko menettelyn oltava erilainen sil-
loin, kun alueelle laaditaan ensimmadinen asemakaava (vaihtoehto 2).

Voimassa olevassa lainsaddannossa menettely on erilainen ensimmadisen asemakaavan ja asemakaavan
muutoksen yhteydessa.

Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?

Ensimmaiseen asemakaavoitukseen liittyva katualueen ilmaisluovutusvelvollisuus tulee sailyttaa.
Katualueen ilmaisluovutusmenettely on kdytannossa osoittautunut toimivaksi.

Perustelut ja tidydennykset:

Kunnissa, joissa asemakaavoituksella maanarvo ei merkittavasti tai lainkaan nouse (erityisesti ns.
kuivan maan alueella), katujen toteutus ja yllapito aiheuttaa kunnalle niin suuren kustannuksen,
ettei tonttimyynnilla voida kattaa yleisten alueiden toteutuskustannuksia. Yksittdisten tonttien
maanomistajat hyotyvat asemakaavoituksesta rakentamisoikeuden muodostumisen kautta; maan-
kayttoésopimuksilla ei padasadntodisesti saada kunnille kaavoituskorvauksi pienten kiinteistdjen osalta,
missa rakennusoikeuden nousu jaa alle 500 k-m2. Alhaisen maanarvon nousun takia my&skaan laa-
jempien kiinteistonomistuksen osalta maankayttésopimuksella saada merkittavia tuloja kunnille.

B. Muita ndkemyksidnne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamisesta johtuvaa korvausta
koskevista saannosluonnoksista (luku 6).

7 luku Muutoksenhaku

Ndkemyksenne muutoksenhakua koskevista saannésluonnoksista (luku 7).

Lakisadanndksen mukaisesti kunnallisvalituksella olisi mahdollisuus jatkossa hakea muutosta maapo-
liittisen ohjelman hyvaksymistd, maapoliittisen ohjelman ajanmukaisuuden tarkistamista sekd maa-
poliittisen ohjelman laatimisesta luopumisesta.

Muutoksenhaku koskien maapoliittista ohjelmaa tulee poistaa tarpeettomana. Lakisadannos vaikeut-
taa, monimutkaistaa, hidastaa kuntien kaavoitusta ja aiheuttaa tarpeetonta haastetta kuntien maan-
kayton strategiatydhdn. Maapoliittinen ohjelma ei ole kaava, vaan strateginen ohjelma. Maapoliitti-
set keinot ovat pddsdantoisesti lakisadteisia eika siten muutoksenhakumahdollisuutta tule mahdollis-
taa.
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Valituskelpoisen maapoliittisen ohjelman voimaantulo viivastyy ja mahdollisesti kuormittaa oikeusas-
teita. Jotkin alueidenkayttolain ja yhdyskuntakehittamislain mukaiset toimenpiteet jadvat toteutu-
matta, mikali maapoliittinen ohjelma viivastyy tai on oikeusprosessissa. Tallainen on esimerkiksi
maankayttosopimuksen kayttdminen puhtaan siirtyman sijoittamisluvan ja poikkeamisluvan yhtey-
dessa seka maankdytto- tai kehittamiskorvaukset (menettely pitda olla kirjattuna lainvoimaiseen
maapoliittiseen ohjelmaan).

8 Luku Erinaisia saanndksia
Ndkemyksenne luonnoksista erindisiksi sadnnoksiksi (luku 8).

69 §, Asemakaavan toteuttamisvastuun siirto kiinteistonomistajalle tai -haltijalle ehdotuksen mukai-
sesti: “Jos asemakaava laaditaan pddasiassa yksityisen edun vuoksi loma- tai matkailuhanketta
taikka muuta vastaavaa hanketta varten, voidaan kaavaan ottaa mddrdys, jolla kaavan toteuttamis-
vastuu kadun ja muun yleisen alueen osalta kokonaan tai osittain siirretéén kunnalta kiinteistbnomis-
tajalle tai -haltijalle. Jollei kiinteisténomistaja tai -haltija huolehdi mddrdyksen edellyttdmadllé tavalla
kaavan toteuttamisesta, kunnalla on toissijainen kaavan toteuttamisvastuu. Kunnalla on tdllGin oi-
keus perid kustannukset laiminlyéjdlté.”

Lakiluonnosta tulisi tdydentda seuraavasti (tummennos):

"Jos asemakaava laaditaan pddasiassa yksityisen edun vuoksi loma- tai matkailuhanketta taikka
muuta vastaavaa tai taajama-alueen ulkopuolista asemakaavahanketta varten, voidaan kaavaan
ottaa mddrdys, jolla kaavan toteuttamisvastuu kadun ja muun yleisen alueen osalta kokonaan tai
osittain siirretddn kunnalta kiinteistonomistajalle tai -haltijalle tai maankdyttésopimuksen mukai-
selle taholle. Jollei kiinteistonomistaja tai -haltija tai maankdyttésopimuksessa mddrditty taho huo-
lehdi mddrdyksen edellyttimdlld tavalla kaavan toteuttamisesta, kunnalla on toissijainen kaavan to-
teuttamisvastuu. Kunnalla on tdlléin oikeus perid kustannukset laiminlyéjélta.”

Maaseutukunnissa on jouduttu laatimaan taajaman asemakaava-alueiden ulkopuolelle sijoittuvia eril-
lisia teollisuusalueiden asemakaavoja, datakeskusten rakentamistarpeisiin asemakaavoja tai vastaa-
via, joissa liiketoiminnan harjoittaja voi olla myds maanvuokraaja ja alueen asemakaavoituksen yh-
teydessd on laadittu maankayttosopimus. Talloin yleisten alueiden toteutuksen ja ylldpidon velvoit-
teet tulee voida siirtda myos alueella lilketoimintaa harjoittavan vastuulle maankdyttosopimuksen
mukaisesti.

9 Luku Voimaantulo- ja siirtymasaannokset

Ndkemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtymasadannoksiksi (luku 9).

Vaikutusten arviointi

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittamislain vaikutuksia. Vai-
kutusten arvioinnin parantamiseksi on tirkeda saada palautetta siitd, miltd osin arvioinnissa on puutteita
tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa.

Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?
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B. Onko jossain vaikutusten arvioinnin osassa erityista taydentamisen tarvetta?

Jos vastasitte kylld, olkaa hyva ja tarkentakaa, mita osaa tai osia vaikutusten arvioinnista tulisi tiydentaa
tai mitd aihetta koskeva puuttuva arviointi lisata.

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

Muita nakemyksia koko luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Vapaa sana.
Yhdyskuntakehittamislaki, yleisesti sopimusten ja ohjelmien koneluettavuudesta;

Lakiluonnosta tulee taydentda selkeasti siitd, ettei kuntien edellyteta tuottavan tietomallimuotoista
ja koneluettavaa aineistoa seuraavien sopimusten ja ohjelmien tai niiden liiteaineistojen osalta:
maapoliittinen ohjelma, maankayttosopimus, kaavoituksen kdaynnistamissopimus, muut kaavoi-
tukseen liittyvat sopimukset.
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