Lahtj Lausunto 1 (15)

Lahden kaupungin lausunto Ymparistoministeriolle, Luonnos hallituksen esitykseksi yh-

dyskuntakehittamislaiksi seka eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

1 LUKU YLEISET SAANNOKSET

Nakemyksenne luonnoksista yleisiksi sdannoksiksi.

Lahden kaupunki katsoo, etta lakiesityksen tavoitteet ovat sinansa kannatettavia. Esi-
tetty saantely kuitenkin lisaa kuntien vastuuta ja velvoitteita tavalla, joka edellyttaa tar-
kempaa arviointia erityisesti kunnallisen itsehallinnon ja rahoitusperiaatteen nakokul-

masta.

2 LUKU KUNNAN MAAPOLITIIKKA
A. Onko mielestanne tarkoituksenmukaista edellyttaa laissa, ettd nimenomaan kunnan-
valtuusto paattadad maapoliittisen ohjelman hyvaksymisesta (7 §:n 1 mom.)?

] Kyllé
e FEi
e Ei kantaa asiaan

Perustelut antamallenne vastaukselle.

Kukin kunta hallintosaannodissaan maaraa mika toimielin paattaa mm. maapoliittisen
ohjelman hyvaksymisesta. Laissa paatantavallan maaraaminen kunnanvaltuustolle ei

ole tarkoituksenmukaista.

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

o Kylld
e Kylla, mutta muutettuna

e En
e Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset
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Pienilla ja/tai taantuvilla kunnilla, joilla harvoin asemakaavoitettavaa, rakennushank-
Keita, tonttien luovutuksia, maanhankintaa ja siten ei tarvetta esim. maanhankinnan ja -
luovutuksen seurantaan/tilastointiin, on maapoliittisen ohjelman laatiminen tarpee-
tonta vahaisten resurssien kuormittamista. Lailla voisi rajata paatantavallan maapoliitti-

sen ohjelman laatimatta jattamisesta esim. alle 10 000 asukkaan kunnille.

C. Muut nékemyksenne kunnan maapolitiikkaa koskevista saanndsluonnoksista (luku
2).

Kuntien tunnustettua oikeutta laatia tarvettaan vastaava maapolittiinen ohjelma tulee
kunnioittaa myds maapoliittisen ohjelman seurantaa koskevissa velvoitteissa. Jos
kunta katsoo maapoliittisen ohjelman laatimisen tarpeelliseksi tarpeisiinsa soveltuvalla
ja lain edellyttamalla esitystavalla, tulee kunnalla olla myds olla oikeus toteuttaa seu-
ranta omalla harkinnallaan siten, ettd seuranta palvelee kunnan sisaisia tarpeita ja vaa-

timuksia seka lain edellyttdmaa julkisuutta.
Maapoliittisen ohjelman toteutumisen seuranta (9 §)

Lakiluonnoksen 9 § kolmas kappale "Ymparistdministerion asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdannoksia seurannassa esitettavista tiedoista ja niiden esittamistavasta”
voi johtaa tilanteisiin, jolloin kunnan omiin ja julkisiin tarpeisiin laadittu hyvin toimiva
maapoliittinen ohjelma seurantavelvollisuuksineen pitaa laatia uudelleen ymparistomi-
nisterion yksipuolisella asetuksella. Ja tama tilanne voi toistua ko. lain pykalan voi-
massa ollessa. Seurauksena on kunnalle hallinnollista lisaty6ta kustannuksineen ja lop-
putuloksena maapoliittinen ohjelma ja sen seuranta, jotka eivat palvele kunnan omia ja
julkisia tarpeita ja tavoitteita. Erikokoiset kunnat ovat toimintatavoiltaan, tavoitteiltaan
ja resursseiltaan hyvinkin erilaisia, jolloin ymparistdministeridon asettamat kaikkia kun-
tia koskevat tarkemmat sdadokset eivat sovellu kaikkien kuntien kayttdoon ja tarpeisiin.
Seurauksena saattaa olla kunnan luopuminen maapoliittisen ohjelman ja sen seuran-

nan laatimisesta.

Lahden kaupunki katsoo, ettd 9 §:n kolmas kappale tulee poistaa laista.
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3 LUKU KUNNALLE YHDYSKUNTARAKENTAMISESTA AIHEUTUVIEN KUSTANNUSTEN
KORVAAMINEN

A. Luonnoksen 10 §:ssa esitetaan, etta kiinteistbnomistajalla sailyisi edelleen voimassa
olevaa lainsaadantoa perusteiltaan vastaava velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskun-
tarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, ja etta osallistuminen toteutettaisiin edel-
leen ensisijaisesti maankayttdsopimukseen perustuvalla korvauksella ja toissijaisesti
kunnan maaraamalla kehittamiskorvauksella.

Pidatteko tata oikeana lahtokohtana lainvalmistelussa?

o Kylla
e En

¢ Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset:
Sopiminen on parempi vaihtoehto kuin pakkokeinot.

B. Luonnoksen 13 §:n mukaan maankayttésopimuksen nykyisen kaltainen sopimusva-
paus sailyisi. Maankayttosopimuksessa voisi siis kehittdmiskorvausta koskevien saan-
nosten rajoittamatta laajemminkin sopia osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoit-
teista.

Pidatteké ratkaisua oikeana, ottaen huomioon luonnoksessa esitetyt kunnan maapoli-

tiikkaa ohjaavat muut saannokset (luku 2)?

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

¢ Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset:

Sopimusvapaus tulee sailyttaa, jotta hankkeilla paremmat edellytykset toteutua.

C. Luonnoksen 17 §:ssa esitetaan, etta kiinteistbnomistajalla olisi jatkossa velvollisuus

osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin myés rakenta-

mislain 57 §:n mukaisen poikkeamisluvan ja 43 a §:n mukaisen puhtaan siirtyman
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sijoittamisluvan yhteydessa luonnokseen kirjatuin edellytyksin?
Kannatatteko esitettya saanndsluonnosta?

Kylla

Kylla, mutta muutettuna

e En
Ei kantaa asiaan

Perustelut ja tdydennykset:

17.3 §:n mukaan "Kustannuksiin osallistumista koskeva sopimus tai paatos kehittamis-
korvauksesta voidaan tehda vain, jos 2 momentin mukaisen menettelyn soveltamisesta
ja korvauksen perusteista on paatetty lainvoimaisessa maapoliittisessa ohjelmassa."
Kunnilla tulisi olla mahdollisuus paattaa 2. momentin mukaisen menettelyn soveltami-
sesta ja korvauksen perusteista erillisella paatoksellda, mikali kunnalla ei viela ole lain-
voimaista maapoliittista ohjelmaa tai kunnalla ei muutoin ole tarvetta maapoliittisen
ohjelman laatimiseen. Mikali ko. saaddsesitys jaa voimaan, pakottaisi se kdytannossa
jokaisen kunnan laatimaan maapoliittisen ohjelman riippumatta sen asiallisesta tar-

peesta. Kustannusvaikutus kuntaan olisi kestamaton.

Kaupunki katsoo, etta lakiesityksen 17.3 §:n kytkenta maapoliittiseen ohjelmaan tulisi

poistaa

D. Muita nakemyksianne kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannus-

ten korvaamista koskevista saannésluonnoksista (luku 3).

11 § Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset

Kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten tarkastelua tulisi sel-
kiyttaa poistamalle 15 vuoden aikaraja jo tehdyille investoinneille. Lakiesityksen perus-
telujen mukaan “Tulevia kustannuksia olisi sallittua arvioida paitsi kohdekohtaisen kus-
tannusarvion myds vastaavien keskimaaraisten kustannusten avulla. Jo toteutuneita
kustannuksia ei otettaisi huomioon, jos ne olisivat syntyneet yli 15 vuotta ennen ase-

makaavan hyvaksymista. Syyna rajaukselle olisi ensinndkin ajan ja rakenteiden
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kulumisen tuottama epavarmuus relevanttien huomioitavien kustannusten arvioimi-
sessa ja toiseksi kauan sitten maksettujen kustannusten hyvaksyttavyyden ongelmalli-

suus. “

Lain perusteluissa on tunnistettu jatkuva tarve investoida ja pitaa ylla kaupunki-infraa.
Alueen toimintakyky edellyttaa joko jo tehtyja investointeja tai tulossa olevia investoin-
teja toimintaymparistdn toimivuuden turvaamiseksi. Tahan tilanteeseen esitetty 15 vuo-
den tarkastelurajaus tehtyjen investointien osalta ei toimi. Maanomistajien tasapuoli-
nen kohtelu edellyttaa aina seka tehtyjen etta tulevien investointien kattavaa tarkaste-
lua. Lopputulemana ollaan kaytannossa nykytilanteessa, jossa kustannusten tarkaste-
lulle investointeja koskien ei aikarajaa ole ja tarkastelu tehdaan alueen edellyttamien
infran keskimaaraisten kustannusten perusteella, mikali silla hetkella investointi ja sen
kustannustietoa ei ole valmistelussa tai kaytettavissa. On perusteltua poistaa saaddk-
sesta 15 vuoden aikaraja jo tehtyja investointeja koskien. Se ei tuota lisdarvoa vaan li-
satydta, kun summataan jo tapahtuneiden ja tulevaisuudessa tarvittavien investointien

kokonaisuutta, jota maanomistajien tasapuolinen kohtelu edellyttaa.
14 § Kaavoituksen kaynnistamissopimus

Lakiluonnoksessa on maarays siita, "etta kaavoituksen kdynnistamissopimukseen so-
velletaan muilta osin mita tassa luvussa sdadetadn maankayttésopimuksesta”. Mikali
kaavoituksen kaynnistamissopimusten osalta tulee noudattaa esim. 16 §:n sdanndsta,

tdma 14 §:n sdanndskohta tulee poistaa.

Kaavoituksen kaynnistamissopimus laaditaan kaavoituksen kaynnistamiseen liittyen
paasaantoisesti kaavoitusaloitteen jattdmisen jalkeen. Sopimuksesta ei voida esim. tie-
dottaa ja kuulla osallisia etukateen (kuten asemakaavaprosessissa voidaan tiedottaa
maankayttosopimusmenettelysta jo osallistumis- ja arviointisuunnitelmasta). Kaynnista-
missopimusmenettelysta ei tule velvoittaa kuntaa kuulemaan osallisia etukateen,
koska kaavahanke ei ole kdynnistynyt ennen ko. kdynnistamissopimuksen kasittelya.
Kunnan paattava toimielin ei valttdmatta kaavoitusta kaynnista, vaikka kaavoituksen

kaynnistamissopimus on laadittu ja sopimusosapuolet ovat selvilla. Kaavahankkeen
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kaynnistymisen jalkeen voidaan vasta kaavahankkeen vireilletulosta tiedottaa ja osalli-

sia kuulla.

Vaadittu ennakkokuuleminen asettaa kuntien viranhaltijat kestamattémaan tilantee-
seen, koska kaavahankeasiasta ei ole kunnan toimielimen paatosta ja asiasta edellyte-
taan ennakkokuulemista. Kaavahanke ei valttamatta edes kaynnisty ja viranhaltijoiden
tulisi kuulla osallisia ennakkoon kuitenkin. Kuuleminen aiheuttaa uuden kaavaprosessi-

vaiheen ilman etta kaavaprosessi on kaynnistynyt.

Kunnilla taytyy olla oikeus kaynnistaa kaavahankkeita nopealla aikataululla ja sopia
esim. kaavoituksen kustannusvastuista myos nopeasti eika kaavahankkeen kaynnista-

misen hallintomenettelya tule tarpeettomasti vaikeuttaa.

Lakisaannds vaikeuttaa, monimutkaistaa, hidastaa kuntien kaavoitusta ja aiheuttaa

tarpeetonta haastetta kuntien kaavoitukselle.
15 § Soveltaminen muihin sopimuksiin ja oikeussuhteisiin

Kunnilla voi olla tarve laatia kaavoitukseen liittyvia yksityisoikeudellisia sopimuksia
(esim. erilaiset yhteistydsopimukset, kayttoikeussopimukset jne.). Maarays aiheuttaa
kunnan oikeusturvan kannalta liian vaikeita ja haasteellisia tilanteita seka voi aiheuttaa
valitusprosessien kasvua hallintomenettelyihin liittyen. Lakisdannds vaikeuttaa, moni-
mutkaistaa, hidastaa kuntien kaavoitusta ja aiheuttaa tarpeetonta haastetta kuntien
kaavoitukselle. Pykalan edellyttamia 3 luvun saannoksia ei tule maarata sovellettavaksi

kaikissa sopimuksissa.
16 § Maankayttdsopimuksen laatimismenettely

Lakiluonnoksen mukaisesti: "Jos maankayttésopimukseen rinnastettava oikeussuhde
syntyy ennen kaavoituksen kaynnistamista, on tasta tiedotettava erikseen osallisten
tiedon saannin kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla ja varattava osallisille mahdolli-

suus saada tietoja asian kéasittelyn lahtbkohdista ja tavoitteista seka lausua
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mielipiteenséa asiasta. Tiedottamisen yhteydessa on tuotava esille sopimuksen osapuo-
let, sovittaviksi aiotut asiat yleispiirteisella tasolla ja annettava tieto siita, onko tarkoitus

sopia myos maankayttokorvauksesta.”

Tama saanndskohta tulee poistaa, koska saanndskohta johtaa mm. kunnan hallinto-
saanndn noudattamisen kannalta haasteelliseen hallintomenettelyyn. Kuulemista ei voi
jarjestaa, ellei kaavahanke ole ensin kaynnistetty hallintosaannén mukaisen toimieli-
men paatokselld. Kaavaprosessin eri vaiheissa aineistot kasitelladn kunnan hallinto-
saannon ja lain maaraamalla tavalla kunnan paatdselimissa. Vaadittu ennakkokuulemi-
nen asettaa kuntien viranhaltijat tilanteeseen, jossa kaavahankeasiasta ei ole kunnan
toimielimen paatosta, mutta asiasta edellytetdan ennakkokuulemista. Kaavahanke ei
valttamatta edes kaynnisty ja viranhaltijoiden tulisi kuulla osallisia ennakkoon kuiten-
kin. Kuuleminen aiheuttaa uuden kaavaprosessivaiheen ilman ettd kaavaprosessi on
kaynnistynyt. Tama lakisaannds ei saa koskea mydskaan kaikkia muita kunnan kaavoi-

tukseen liittyvia sopimuksia kuten kaavoituksen kaynnistamissopimusta.

Lakisaannds vaikeuttaa, monimutkaistaa, hidastaa kuntien kaavoitusta ja aiheuttaa

tarpeetonta haastetta kuntien maankayton kaavoitukselle.
19 § Kehittdmiskorvauksen maaraamisen edellytykset ja enimmaismaara

Merkittavan hyddyn maarittely tulisi nykyisen kerrosneliometriarvon asemasta muuttaa
kunnan paattaméaksi euromaaraiseksi arvoksi paikalliset olosuhteet huomioon ottaen.
Nykyinen 500 k-m2:n merkittdvan arvon alaraja on osoittautunut epatasa-arvoiseksi ja
toimimattomaksi jo aiemmin ja nyt erityisesti voimakkaan eriytymiskehityksen seurauk-
sena. Lisaksi tulee ottaa huomioon, etta kaavan toteuttamiseen kaikkia rakennusoi-
keutta saavia maanomistajia ilman alarajaa velvoittanut sdanndstd katualueen ns. II-

maisluovutuksesta ja ns. kateuskorvauksesta ovat poistumassa kokonaan.

Nykyinen 500 k-m2:n arvon mukainen merkittdvan arvonnousun mukainen maanomis-
tajan kustannusvastuun alaraja saatua rakennusoikeutta vastaan tulisi poistaa saaddk-

sestd toimimattomana ja nykyisen eriytymiskehityksen takia erittain epatasa-arvoisena.
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Sen asemasta kunnalle tulisi antaa oikeus paattaa maanomistajan kaavan toteuttami-
sen kustannusvastuun laukaisevasta saadun rakennusoikeuden arvon euromaarai-
sesta alarajasta kunnittain paikalliset maankayton olosuhteet ja maan arvo huomioon

ottaen.

Saaddsluonnoksen mukaan Kehittdmiskorvauksen kerrosneliometri- ja prosenttirajaa
koskeva 19 §:n 3 momentin mukainen kunnan paatos olisi tehtava paasaannén mu-
kaan osana kunnan maapoliittista ohjelmaa. Paatos voitaisiin tehda erillisena siina ta-
pauksessa, etta se koskisi yksittaista kaavoitettavaa aluetta. Koko kuntaa koskeva paa-
tds tulee voida tehda myds kunnan erillisena paatdoksena, mikali kunnalla ei ole yleista

tarvetta maapoliittisen ohjelman laatimiseen.

Mikali ko. Saadodsesitys jaa voimaan, pakottaisi se kaytanndssa jokaisen kunnan laati-
maan maapoliittisen ohjelman riippumatta sen asiallisesta tarpeesta. Kustannusvaiku-

tus kuntaan olisi kestamaton.

Laadittu sdados pyrkii perustelujen mukaan varmistamaan, ettd maanomistaja saa hy-
vakseen kaikissa tilanteissa vahintaan 40 % kaavan tuomasta lisdarvosta. Kunta ja
kunnan veronmaksajat vastaisivat kustannuksellaan sekad markkinoiden, tonttikysyn-
nan ja tarjonnan etta rakentamisen kustannusten aiheuttamasta riskista maaomista-
jalle. Veronmaksajat varmistaisivat kustannuksellaan, etta yksityisen maanomistajan
liiketoiminnan tuotto on laissa maaritellyllda vahimmaistasolla. Maanomistajien veron-
maksajilta saaman tulonsiirron rahallinen arvo vaihtelee erittain paljon alueittain kun-

nan sisalla ja kuntalaisten kesken seka kuntien kesken.

Saaddsesityksen mukaan maanomistajalla on velvollisuus osallistua kaavan toteuttami-
sen kunnalle aiheutuviin kustannuksiin enintdan 60 %:n arvolla kaavan tuomasta lisa-
arvosta laskettuna. Em. kehittamiskorvaussaados vaikuttaa suoraan seka laadittaviin
maankayttosopimuksiin etté tilanteessa, kun kunta joutuu harkitsemaan kehittamiskor-
vauksen perimista. Kunnan tulisi voida todeta ko. kaavan aiheuttavan veronmaksajille
kohtuuttoman rasituksen, koska laki ei mahdollista kaavan toteuttamisen kunnalle ai-

heuttamien kustannusten osoittamista kokonaan tai riittdvassa maarin taholle, joka
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saa kaavan tuoman lisaarvon hyvakseen. Mikali maanomistaja ei ole valmis maankayt-
tésopimuksen tekemiseen maankayttdmaksun tasolla, joka kattaa kunnalle kaavan to-
teuttamisesta aiheutuvat kustannukset kokonaan tai ainakin veronmaksajan nakokul-

masta hyvaksyttavalla tasolla, kunta voi jattda kaavaan hyvaksymatta talla perusteella.

Toisaalta, jos asemakaavamuutos lahtee kunnan aloitteesta ja tavoitteista, on perustel-
tua, ettei kunta voi peria yksityiselta maanomistajalta kehittamiskorvausta lakiluonnok-

sessa esitettya enemman.

Kehittdmiskorvauksen kayttaminen on saaddkseen kirjatuilla rajoituksilla tehty kaytan-

nossa useimmissa tilanteissa mahdottomaksi.

Kunnalle tulisi lainsdadantda selkiyttamalla varmistaa, ettd kunta voi aina kieltaytya
kaavoittamasta ja hyvaksymasta kaavaa, mikali se kunnan talouden nakdkulmasta on

perusteltua tai voisi aiheuttaa tarpeen korottaa verotusta.
23 § Lausunnon pyytaminen ja kiinteistbnomistajan kuuleminen

Milla perusteella pykalassa mainitaan "Maanmittauslaitos tai muu puolueeton ar-
vioija”? Jos Maanmittauslaitoksen maininnalle ei ole perusteita, tulee pykalassa kayt-

taa yleisesti termia "puolueeton arvioija”.
24 § Kehittamiskorvauksen maksuvelvollisuus ja maksuunpanon ajankohta

Pykalan toisen kappaleen mukaan korvaus on pantava maksuun, kun alue on asema-
kaavan perusteella mydnnetyn lainvoimaisen rakentamisluvan mukaisesti rakennetta-
vissa tai vaihtoehtoisesti jos alue luovutetaan vastikkeellisella saannolla ennen kuin se

on talla tavoin rakennettavissa, viipymatta luovutuksen jalkeen.

Saados saattaa johtaa tilanteeseen, ettd kunta toteuttaa kehittamiskorvauksen edellyt-
tdmat toimenpiteet kustannuksellaan, mutta maanomistaja viivyttaa rakennusluvan ha-

kemista tai maa-alueen edelleen luovuttamista tarkoituksella. Talldin kunta joutuu
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maksamaan lainarahalla toteuttamalleen hankkeelle korkoa, tai vaihtoehtoisesti korko-

tuloja jaa saamatta, jos omaa rahaa on kaytetty hankkeeseen.

Kehittamiskorvauksen maksuun laittaminen tulee sitoa asemakaavan lainvoimaistu-

misajankohtaan tai hetkeen, jolloin kohde on maanomistajan osalta rakennettavissa.
25 § Kehittamiskorvauksen maksuunpano ja eraantyminen

Perusteluissa esitetdan etta “Erona nykyiseen saantelyyn olisi, etta kehittdmiskorvauk-
sesta voitaisiin peria vain osa siina tilanteessa, etta kiinteistbnomistajan alueesta luo-

vutettaisiin vastikkeellisella saannolla vahainen osa”.

Esitetty muutos tarkoittaisi, ettd kunnalle ja veronmaksajalle aiheutuvat kehittamiskor-
vauksen perusteena olevat kustannukset jaisivat edelleen kokonaan kunnan vastuulle
huolimatta siita, ettd ko. rakennuspaikka on saatettu veronmaksajan kustannuksella

rakentamiskelpoiseksi mahdollistaen yksityisen liiketoiminnan edellytykset koko maan-
omistuksen osalta. Vastaavasti maanomistajan yksityisen liiketoiminnan kustannuksia

jatettaisiin perusteetta edelleen veronmaksajan maksettavaksi.

Kehittamiskorvauksen maksua ei tule jakaa osiin vastikkeellisen saannon maaran pe-

rusteella.
27 § Kehittamiskorvauksen muuttaminen ja oikaiseminen

Lakiesityksen mukaan, jos kehittdmiskorvauksen suorittaminen olisi sen maaraamisen
perusteissa tapahtuneen olennaisen muutoksen vuoksi kohtuutonta, kunnan on myon-

nettava kokonaan tai osittain vapautus kehittamiskorvauksen suorittamisesta.

Perustelujen mukaan kohtuuttomuudessa olisi kysymys nimenomaan kehittamiskor-
vaukseen ja sen perusteisiin liittyvasta seikasta, ei esimerkiksi maksuvelvollisen muihin
olosuhteisiin liittyvista seikoista. Esimerkkina kohtuuttomasta tilanteesta esitetaan "Jos

kehittamiskorvauksen suuruus ylittaisi merkittavasti 19 §:n 2 momentin mukaisen 60
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% kiinteistdn arvosta maksuunpanon ajankohtana. Tilanne olisi voinut syntya esimer-
Kkiksi siten, ettd maarakennuskustannusten nousu olisi ollut nopeaa ja samalla raken-

nusoikeuden arvo olisi noussut selvasti vahemman tai jopa laskenut."

Esitetty saaddsmuutos tarkoittaisi, etta yksityisen liiketoiminnan suhdanneriskit maa-
markkinoilla vastaavilta osin siirretaisiin aina veronmaksajien kannettavaksi. Kunnalla
ei olisi endaa harkinnanvaraa asiassa. Esitetty saadésmuutos ei ole perusteltu kuntalais-
ten tasapuolisen kohtelun nakdkulmasta. Mikali sdaddosta ei aiota sailyttaa nykylainsaa-

dannén mukaisena, olisi selvittdva menettelyn perustuslainmukaisuus.

4 LUKU KEHITTAMISALUE

Nakemyksenne kehittamisaluetta koskevista sadnnésluonnoksista (luku 4).
Ei lausuttavaa.

5 LUKU TONTTIJAKO

Nakemyksenne tonttijakoa koskevista sddnndsluonnoksista (luku 5).
Ei lausuttavaa.

6 LUKU MAAN LUOVUTTAMINEN, LUNASTAMINEN JA KAAVAN TOTEUTTAMISESTA JOH-
TUVA KORVAUS

A. Luonnoksen 48 §:sta on esitetty kaksi vaihtoehtoa lainvoimaiseen asemakaavaan
sisdltyvan katualueen omistusoikeuden ja hallinnan siirtymisesséa kunnalle, jos kunta ja
kiinteistbnomistaja eivat paase asiasta sopimukseen.

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

Voimassa olevassa lainsaadannéssa menettely on erilainen ensimmaisen asemakaa-

van ja asemakaavan muutoksen yhteydessa.
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Kumpaa 48 §:n vaihtoehtoa pidatte parempana?

e Vaihtoehtoa 1 (aina sama menettely)
e Vaihtoehtoa 2 (erilainen menettely 1. asemakaavan yhteydessé)
¢ Ei kantaa asiaan

Perustelut ja taydennykset:

Koska lakiesityksessa "ilmaisluovutusvelvollisuudesta” luovutaan, ei ole enda tarvetta
eritelld ensimmaistad ja muunlaista asemakaavaa. Tall6in yhdella menettelytavalla selvi-

taan kaikissa kaavamuodoissa.

Mutta pykalaa tulee tarkentaa, koska esitetyssa muodossa lunastustoimitusta tulee ha-
kea omistuksen siirtdmiseksi vaikka kunta ja maanomistaja olisivat sopineet hallintaoi-
keuden siirtymisesta ja korvauksista. Jos osapuolet ovat sopineet korvauksista esim.
vapaamuotoisella sopimuksella, niin lunastustoimitusta ei tarvita ja kohteen omistusoi-
keus siirtyy kiinteistbnmuodostamislain mukaisessa toimituksessa. Sopimusvapauden

sailyminen tassakin tapauksessa on perusteltua.

Kaupunki esittaa pykalan muotoilua esim. seuraavasti:

Kunnalla on oikeus saada voimaan tulleessa asemakaavassa osoitettu katualue omis-
tukseensa lunastuslain mukaisella lunastustoimituksella ilman erillista lunastuslupaa.
Kunta saa alueen haltuunsa, kun lunastusmenettely on laitettu vireille.
Vaihtoehtoisesti kunta saa alueen haltuunsa, kun hallintaoikeuden siirtymisesta ja kor-
vauksista on sovittu, ja omistukseensa sopimisen jalkeen kiinteistonmuodostamislain

(554/1995) mukaisessa yleisen alueen lohkomisessa.
Kolmas kappale tulee poistaa itsestaanselvyytena, koska joka tapauksessa molemmat
em. menettelytavat edellyttavat yleisen alueen lohkomista, jossa katualueeseen kohdis-

tuvat oikeudet kasitellaan.

Jos vaihtoehto 2 tulee voimaan, niin sama tarkennus siihen 3. kappaleen osalta.
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B. Muita nakemyksianne maan luovuttamista, lunastamista ja kaavan toteuttamisesta

johtuvaa korvausta koskevista saannésluonnoksista (luku 6).
Lunastuslain soveltaminen (62 §)

Lakiluonnoksen 62 §:n 2. momentin mukaan lunastettaessa tontin tai rakennuspaikan
osa kiinteistbnmuodostamislain 62 §:n perusteella yleisen rakennuksen toteuttamista
varten on korvausta maarattédessa noudatettava lunastuslakia. Lunastuskorvauksesta
tontinosan lunastuksessa saadetaan kiinteistonmuodostamislain 199-206 a §:ss4, ei
lunastuslaissa. Kiinteistbnmuodostamislain mukaisiin lunastuskorvauksiin ei sovelleta

lunastuslain 38 a §:n mukaista 25 %:n korotusta.

Saadoksia tulisi tarkentaa siten, etta julkisyhteisoa ja yksityista tahoa kohdellaan yh-
denvertaisesti kaikissa tontinosan lunastustilanteissa lunastuskorvausta maarattaessa
riippumatta siita, mita lainsdadantéa noudatetaan. On perusteltua, ettd kaikki lunasta-
jat maksaisivat lunastuslain mukaisen korvauksen tai kiinteistbonmuodostuslainsaadan-
ndn mukaisen korvauksen. Eri lunastajatahoja ei tule asettaa eriarvoiseen asemaan

lunastuskorvausta maarattaessa.

7 LUKU MUUTOKSENHAKU

Nakemyksenne muutoksenhakua koskevista sdannésluonnoksista (luku 7)
Ei lausuttavaa.

8 LUKU ERINAISIA SAANNOKSIA

Nakemyksenne luonnoksista erinaisiksi saannoksiksi (luku 8)
Ei lausuttavaa.

9 LUKU VOIMAANTULO- JA SIIRTYMASAANNOKSET

Nakemyksenne luonnoksista voimaantulo- siirtyméasaannoéksiksi (luku 9).
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Katualueen haltuunotto, omistuksen siirtyminen, lohkominen ja korvaukset (76 §)

Lakiluonnoksen mukaan "Ennen taman lain voimaan tuloa voimaan tulleen asemakaa-
van alueella sijaitsevan katualueen haltuunotossa, siirtymisessa kunnan omistukseen,

lohkomisessa ja korvauksissa noudatetaan taman lain sdannoksia”.

Saadods ei kohtele tasa-arvoisesti ennen lain voimaan tuloa vahvistettujen asemakaavo-
jen maanomistajia. Tietylla asemakaava-alueella osa maanomistajista on sopinut kun-
nan kanssa tietyn asemakaava-alueen katualueen haltuunotosta maapohjan "ilmais-
luovutusvelvollisuuksineen” ja korvauksineen. Maanomistajat, jotka eivat ole suostu-
neet vapaaehtoiseen sopimiseen, saavat nyt kohteesta maapohjineen tayden lunastus-
toimituksessa maaratyn korvauksen sisaltaen ylimaaraisen 25 %:n lunastuskorvauk-

sen.

Pykalaa pitad muuttaa siten, ettd uusi laki koskee vain lain voimaantulemisen jalkeen
vahvistettuja asemakaavoja. Talldin kunkin asemakaava-alueen maanomistajia kohdel-
laan tasapuolisesti. Tahan voidaan sisallyttaa viiden vuoden maaraaika, jonka jalkeen
uusi laki koskee myds ennen lain voimaan tuloa vahvistettuja asemakaavoja. Maara-
aika patistaisi kuntia saattamaan vanhojen asemakaavojen katualueiden haltuunotto-,

korvaus- ja omitusoikeusasiat kuntoon.

VAIKUTUSTEN ARVIOINTI

A. Luonnoksessa hallituksen esitykseksi on arvioitu alustavasti yhdyskuntakehittédmis-
lain vaikutuksia. Vaikutusten arvioinnin parantamiseksi on tirkeaa saada palautetta
siita, milta osin arvioinnissa on puutteita tai arviointi ei ole oikeaan osuvaa.
Millaisena pidatte luonnoksessa esitettya vaikutusten arviointia kokonaisuutena?

e Paaosin onnistuneena

e Jossain maarin puutteellisena
o Merkittavan puutteellisena

o Ei kantaa asiaan

Vaikutusten arvioinnista puuttuu maapoliittisen ohjelman seurannan aiheuttamat kus-

tannukset. Tulee varmistaa, etta saadosluonnoksen perusteluja tarkennetaan siten,
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etta Ymparistoministeriolle ei anneta asetuksenantovaltuuksia edellyttaa kunnilta maa-
poliittisen ohjelman ja seurannan laatimista koneluettavaan tietomalliin pohjautuen,
mika tarkoittaisi Ryhti-hankkeesta saatujen kokemusten perusteella erittain merkittavia

yhteiskunnalle hyétyja tuottamattomia lisakustannuksia kunnille.

MUITA NAKEMYKSIA KOKO LUONNOKSESTA HALLITUKSEN ESITYKSEKSI
Vapaa sana.

Ei lausuttavaa.



