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1. JOHDANTO

Ty6ryhman tehtavananto ja tavoitteet

Kunnanhallitus on asettanut tydryhman kokouksessaan 13.5.2019 ja maarittanyt sen tavoitteiksi:

- strategian mukaisen maankdytén suunnittelun kehittéminen ja monipuolisten asumisvaihtoeh-
tojen turvaaminen

- kerdtd ja tuoda ideoita maankdytén kehittdmiseksi ja toimia keskustelufoorumina

- tuoda luottamushenkilbille mahdollisuus olla aikaisessa vaiheessa mukana ja ottaa kantaa
maankdytén toimintatapojen kehittdmiseen.

Edelleen kunnanhallitus on maarittanyt, etta erityisia kaavoituksen kehittamisryhmassa kasitelta-
via kysymyksia ovat:

- kyldalueiden kaavoitus ja téhdn liittyen rakentamismahdollisuuksien mddrittdmisperiaatteet

- taajamien asuntotonttitarjonnan lisddminen

- maapolitiikan erilaisten linjausten vaikutus kunnan tuloihin.

Tyoryhma on jakanut tehtdvanannon kolmeen pdaryhmaan:

1. asemakaavoitus sisdltden monipuolisen tonttitarjonnan

2. asemakaava-alueiden ulkopuolisten alueiden yleiskaavoitus sisdltéden kylékaavat ja rakenta-
mismahdollisuuksien mddrittémisperiaatteet

3. maapoliittisten linjausten vaikutukset.

Tyoéryhma ja sen tyéskentely

Tyoryhmaan ovat kuuluneet seuraavat luottamushenkilot (suluissa varahenkild):
- Arto Hagg, puheenjohtaja (Markku Jalava), KOK

- Tarja Salonen, varapuheenjohtaja (Sirpa Rantala), KESK
- Johannes Haapalainen (Johanna Tervonen), KD

- Kimmo Kakko (Tero Arteli), SMP

- Tiina Koivalo (Pirkko Vertti), VAS

- Juha Peltonen (Alpo Sailio), SDP

- Joona Suomi (Jari Vainio), KOK

- Maiju Tapiolinna (Jouni Maijala), PS

- Kallepekka Toivonen (Juhani Viljakainen), KESK

- Sami Virtanen (Leni Pispala), VIHR

Tyoryhma aloitti tyonsa 6.6.2019 ja se on kokoontunut 22 kertaa. Jasenten osallistuminen on ollut
kiitettdvan aktiivista. PS:n osallistumisesta on vastannut varahenkild Jouni Maijala. Varsinaisten
kokousten lisdksi puheenjohtajisto on pitanyt valmistelupalavereita viranhaltijoiden kanssa.

Viranhaltijoista tyéryhman kokouksiin ovat osallistuneet saanndllisesti Jouko Lehtonen, Anita Pi-
hala ja Arja Junttila. Tyéryhma on lisdksi kuullut asiantuntijoina vs. asemakaavapaallikké Hannes
Hakkista, rakennustarkastaja Mikael Kangasniemea ja maankayttopaallikké Hannu Kujalaa.

Ulkopuolisina asiantuntijoina on kuultu emeritusprofessori Vesa Majamaata ja Ymparistoministe-
rion lainsdadantoneuvos Maija Nevaa.
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2. OSA I: ASEMAKAAVOITUS SISALTAEN MONIPUOLISEN TONTTITARJON-
NAN

Ty6ryhma esittaa seuraavia toimenpiteitd asemakaavoitukseen liittyen jaoteltuna seuraavasti:

- Taajamien asuntotonttitarjonnan lisddminen

- Paatoksenteko kaavaprosessissa (liite)

- Kaava- ja rakentamistapamaaraykset

- Asemakaavoituksen ja muun tonttituotantoprosessin yhteensovittaminen

Taajamien asuntotonttitarjonnan lisdiaminen

1. Mahdollistetaan yhteistyétoimintasopimusten kaytto ja kehittdminen asemakaavahank-
keissa, mikali tallaiseen ilmenee halukkuutta maanomistajien puolelta. Ajatuksena on, etta
sopimuksellisesti vastuutetaan kumppanit ja maanomistajat konsultteineen omalla kustan-
nuksellaan kaavasuunnittelun ja sen edellyttamien selvitysten tekemiseen. Kunta kuitenkin
edelleen asettaisi kaavoituksen tavoitteet ja ohjaisi seka valvoisi kaavoitustyon. Yhteistoi-
mintasopimuksissa maanomistajat voisivat myo6s sopia keskenddan oman osuutensa arvon-
nousun jakautumisesta tasapuolisesti.

2. Asemakaavoja tulee teettdd konsulteilla maararahojen puitteissa, mikali omat henkil6store-
surssit eivat riita. Asiantuntijamaararahojen tulee mahdollistaa tarvittaessa konsulttien
kaytto. Tarpeen mukaan konsulttina voidaan kayttaa toista kuntaa. Kunnan tulee ohjata ja
valvoa konsulttien tydskentelyad kunnan tavoitteiden ja edun mukaisesti.

3. Elvytetdan ja tehostetaan Klaukkalassa ja Kirkonkylalld ns. tonttiprojektia. Etsitdan aktiivi-
sesti yksittdisia pienidkin maa-alueita, joita voidaan asemakaavamuutoksella osoittaa asuin-
pientalojen tai kerrostalojen (AP, AO, AK) korttelialueiksi. Téllaisia alueita voisivat olla mm.
Y-tontit ja V-alueet, joiden osalta nykyinen kaavamerkinta ei ole tarkoituksenmukainen,
eika kunnalla ole niille tiedossa olevaa tarvetta nykyisen kaavamerkinnan mukaiseen kayt-
téon.

4. Tehdaan selvitys kunnan omistamien maa-alueiden kaavoittamisesta asuntotarkoituksiin ja
laaditaan niille asemakaava.

5. Lunastusmenettelya kdytetdan tarvittaessa, jos yhdyskuntarakenteen kehitys muutoin es-
tyy ja on tarve lisata tonttitarjontaa.

6. Asemakaavojen kaavamaadraysten tarkistaminen taydennysrakentamisen edistamiseksi: Esi-
merkiksi kaavamaarayksia tarkistamalla voitaisiin sallia kahden erillisen asunnon rakenta-
minen paritalon sijaan.

7. Selvitetaan taydennysrakentamisen mahdollisuuksia ja viestitaan asiasta kuntalaisille ja
maanomistajille.
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8. Asemakaavojen M-alueiden (maa- ja metsatalousalue) kaavamuutoksiin suhtaudutaan
myonteisesti, jos kaavamuutosalue liittyy olemassa olevaan infraan, eika kaavamuutoksella
vaikeuteta oleellisesti mahdollista muuta kaavamuutostarvetta.

Paatoksenteko kaavaprosessissa

9. Valmisteluvaiheessa kaavaluonnoksen nahtaville asettamisesta vaikutuksiltaan ei-merkitta-
vien kaavojen osalta tehddan viranhaltijapdatds. Ennen viranhaltijapdaatdksen tekemista
kaavaluonnosta esitellddan asemakaavoitus- ja rakennuslautakunnalle kehitys- ja keskustelu-
asioissa. Lautakunnalla on otto-oikeus viranhaltijapaatokseen.

10. Maaritellaan selkeasti vaikutuksiltaan ei-merkittavat kaavat. Maarittely on tarkeas, jotta
tiedetdan, mita on delegoitu.

11.  Yritystoiminnan edistamiseksi pyritaan yritystoimintaan osoitettujen kaavamuutosten suju-
vaan laadintaprosessiin.

Kaava- ja rakentamistapamaaraykset

12. Asemakaavamaarayksien osalta tavoitteena on kaavamerkintdjen valjentdaminen esimer-
kiksi materiaalien, varien, kattokaltevuuksien ym. vastaavien seikkojen osalta ottaen kuiten-
kin huomioon, etta asuinalueista tulee riittdvan yhtenaisia ja viihtyisia. Sallitaan erilaisuu-
den rikkaus.

Lisdksi asuinpientaloja koskevien kaavamaaraysten osalta tavoitellaan joustavuutta asunto-
jen lukumaaran suhteen.

13.  Puurakentamisen mahdollisuuksien hyddyntaminen.

Asemakaavoituksen ja muun tontintuotantoprosessin yhteensovittaminen — MATA

14. Maankayton tavoiteohjelmassa eli MATA:ssa todetaan maankdyton kehityskuvan 2040
vanhentuneisuus. Lisdksi varmistetaan tonttituotantoketjun sujuva toiminta.
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3. OSA Il: ASEMAKAAVA-ALUEIDEN ULKOPUOLISTEN ALUEIDEN YLEISKAA-
VOITUS SISALTAEN KYLAKAAVAT JA RAKENTAMISMAHDOLLISUUKSIEN
MAARITTAMISPERIAATTEET

Tyoryhma esittaa seuraavia toimenpiteitd asemakaava-alueiden ulkopuolisen alueen yleiskaavoi-
tukseen sisaltden kylakaavat ja rakentamismahdollisuuksien maarittdmisperiaatteet.

Ty6ryhma tasmensi tavoitteenasetantaa omassa tydssaan seuraavasti:

1. Rakennusmahdollisuuksien lisddminen haja-asutusalueella: erityisesti alueilla, joihin raken-
nusmahdollisuuksia halutaan ohjata yhdyskuntarakenteen kannalta.
Rakennuslupaprosessin keventdminen ja nopeuttaminen.

Kuntalaisten tasapuolisen ja yhdenvertaisen kohtelun varmistaminen.

Lainmukaisuuden huomioiminen ja varmistaminen.

vk wnN

Varmistaa, etta uutta taaja-asutusta ei kuitenkaan synny hallitsemattomasti.

Asemakaava-alueiden ulkopuolisen alueen rakentamisen ohjaus

Ty6ryhma kuuli asiassa seuraavia asiantuntijoita ja sai ndiltd myds lausunnot liittyen suoraan lain
nojalla maaraytyviin suunnittelutarvealueisiin:

- Vesa Majamaa, OTT, emeritusprofessori
- Maija Neva, lainsdadanténeuvos, Ymparistoministerio

Ty6ryhma lahti hakemaan rohkeasti uusia aiemmista kdytannaoista poikkeavia ideoita ja ratkaisuja
annetun tehtdavan mukaisesti.

Tyoryhma ehdottaa asemakaava-alueiden ulkopuolisen alueen rakentamisen ohjaamista jat-
kossa seuraavasti:

A. Osayleiskaavoitus, jossa noudatetaan uusia mitoitusperiaatteita rakentamisen maaran ja
sijoittamisen osalta

i Kylakeskuksissa voidaan hyédyntaa ns. kyldyleiskaavoitusta, mikd mahdollistaa suo-
raan rakentamisen osayleiskaavan perusteella (MRL 44 §).

Alueet, joilla ei ole viela osayleiskaavaa:

B. Suunnittelutarveratkaisut suoraan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi maaraytyvilla alu-
eilla (MRL 16.1 §).

i Asemakaava-alueiden ulkopuolisilla alueilla, jotka eivat suoraan lain nojalla maaraydy
tai joita kunta ei erikseen osoita suunnittelutarvealueiksi, edetdan MRL 116 §:n, MRL
117 §:n, MRA:n ja rakennusjarjestyksen mukaisesti.
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C. Suunnittelutarveratkaisut alueilla, jotka kunta osoittaa erikseen suunnittelutarvealueeksi
(MRL 16.3 §).

Talla hetkelld voimassa olevan rakennusjarjestyksen mukaan toimitaan kohdan C mukaisesti,
koska rakennusjarjestyksessa on maaritelty asemakaavoitettujen alueiden ulkopuoliset alueet
suunnittelutarvealueiksi lukuun ottamatta ranta-alueita.

Rakennusjarjestyksen maardys on voimassa 30.6.2023 asti, ellei rakennusjarjestystd muuteta sita
ennen. Muutosprosessi kestda yli vuoden. Maankaytto- ja rakennuslakia ollaan uudistamassa ja
uuden lain voimaantulo aiheuttaa todennakoisesti rakennusjarjestyksen muutostarpeen. Uusi laki
voinee tulla voimaan aikaisintaan 2023 tai 2024.

Osayleiskaavoissa kaytettavat rakentamisen maaraa ja sijoittumista ohjaavat kriteerit

Rakentamisen kokonaismaara maaritetdaan osayleiskaavan laadinta-ajankohtana voimassa olevien
strategian ja vdestonkasvutavoitteiden pohjalta. Vaestonkasvutavoitteissa huomioidaan alueen
olemassa olevien palveluiden esimerkiksi koulujen kapasiteetti. Tyoryhma on pitanyt lahtékoh-
tana ja tavoitteena rakennuspaikkojen maaran lisddmisen osayleiskaavoissa.

Rakentamismahdollisuuksien maarittamisen ja sijoituksen kriteerit maaritellaan erikseen kuhun-
kin osayleiskaavaan kyseisten osayleiskaava-alueiden ominaisuuksien perusteella. Kriteeristo pe-
rustuu kuitenkin edullisuusvyéhykemalliin, joka on koko kunnassa perusrakenteeltaan sama ja
seuraavanlainen:

- 1-edullisuusvyéhyke: edullisin alue, joka tuottaa eniten rakennusmahdollisuuksia. Vyohyke
sijaitsee alle 3 km etaisyydella kylan keskipisteesta tai koulusta ja alle 0,5 km maantiesta tai
merkittavasta yksityistiesta. Merkittavin osuus uudesta rakentamisesta ohjataan talle vyo-
hykkeelle

- 2-edullisuusvyohyke: alue, joka tuottaa rakennusmahdollisuuksia vahemman kuin vyohyk-
keelld 1 sijaitseva tila. Vyohyke sijaitsee 3-5 km etdisyydella kyldn keskipisteesta tai kou-
lusta ja alle 0,3 - 0,5 km maantiesta tai merkittavasta yksityistiesta,

- 3-edullisuusvydhyke: alue, joka tuottaa rakennusmahdollisuuksia vdahemman kuin 1 ja 2
vyohykkeilld. Muut alueet ja alueet, joilla on sellaisia valtakunnallisia maisema-arvoja, jotka
rajoittavat rakentamisen maaraa ja sijoittautumista, tai vastaavia alueita.

- 0-edullisuusvy6hyke: epdedullisin alue, joka ei tuota rakentamismahdollisuuksia. Rakenta-
miseen soveltumaton alue esim. maa-aineksen ottoalue, suo tai tulva-alue.

Vy6hykkeiden rajaukset maaraytyvat kunkin yleiskaavaprosessin aikana.

Kiinteiston koko vaikuttaa rakentamismahdollisuuksien maaraan siten, etta edullisuusvydhykkeen
sisalla jokaiselle kiinteistolle maaraytyy yhta monta rakentamismahdollisuutta pinta-alojensa suh-
teen osayleiskaavan kokonaisrakentamismahdollisuuksien maarasta.

Lisatarkastelulla eli tapauskohtaisella harkinnalla varmistetaan ja mahdollistetaan tarvittaessa ra-
kentamismahdollisuuksia edullisten vydhykkeiden tiloille mahdollisten kohtuuttomien tilanteiden

5



¢ Nurmijarvi

korjaamiseksi. Kriteerit kohtuuttomien tilanteiden osalta luodaan kaavakohtaisesti raataloityna
kunkin alueen lahtdkohtien perusteella. Kohtuullisuuden arviointi perustuu tilan kokoon, sijaintiin
yhdyskuntarakenteessa ja tilan rakentamistilanteeseen, mikali rakentamismahdollisuuksien arvi-
ointi ei tuota rakentamismahdollisuuksia.

Kriteereitd hyodynnetdan soveltuvin osin myds suunnittelutarveratkaisuissa. Osayleiskaavatto-
milla alueilla rakentamisen maara on vahaisempi kuin osayleiskaava-alueilla, koska osayleiskaa-
vassa on rakentamisen maaran taustalla suunnitelma.

Jatkovalmistelussa ja paatoksenteossa huomioon otettavaksi:

Ns. kyldyleiskaavoituksen mahdollistava suora rakennuslupa edellyttda rakennuspaikkojen tark-
kaa sijoittamista. Tyoryhma on paatynyt esittdmaan, ettd ns. kyldyleiskaavaa (MRL 448§) voidaan
kayttaa kylakeskuksissa. Myods muissa osayleiskaavoissa kuin ns. kyldkaavoissa voidaan madritella
vuorovaikutuksessa maanomistajien kanssa rakentamisen sitovat paikat perustelluissa tapauk-
sissa.

MRL 16 § Suunnittelutarvealue:

”Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kadyttoon liittyvien tarpeiden tyydyt-
tamiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin
rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen. ” (MRL16.1 §)

”Suunnittelutarvealuetta koskevia sdannoksia sovelletaan myos sellaiseen rakentamiseen,
joka ymparistdvaikutusten merkittavyyden vuoksi edellyttaa tavanomaista lupamenette-
lya laajempaa harkintaa.” (MRL 16.2 §)

”Kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa osoittaa suunnit-
telutarvealueeksi myds alueen, jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua
edellyttavaa yhdyskuntakehitysta tai jolla erityisten ymparistdarvojen tai ymparistéhaitto-
jen vuoksi on tarpeen suunnitella maankayttoa. Yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen
madrdys alueen osoittamisesta suunnittelutarvealueeksi on voimassa enintdaan 10 vuotta
kerrallaan.” (MRL 16.3 §)

Suoraan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi maardytyvista alueista Majamaa toteaa mm.” MRL
16 §:n suunnittelutarvealuetta koskeva sdannds on aivan uusi ja uudenlainen sdannos, jolla kor-
vattiin taaja-asutuksen ja haja-asutuksen kasitteet.” ja edelleen ”"Rakennuslain aikaisella oikeus-
kaytannolla on enintdan viitteellinen merkitys eika sille pitdisi antaa mainittavaa merkitysta tulkit-
taessa MRL:n uusia sdannoksia. Asiat tulee ratkaista olemassa olevien sddnndésten pohjalta.”

Suoraan lain nojalla suunnittelutarvealueiksi maaraytyvista alueista Neva toteaa mm., etta asia on
hieman erilainen silloin, kun rajaus maaritelldaan rakennusjarjestyksessa tai yleiskaavassa, sen si-
jaan, etta se maaraytyy suoraan lain nojalla, jolloin tarkkaa rajausta on vaikea tehda. Edelleen
Neva korostaa, etta tapauskohtainen harkinta maarittaa asian, eika paatoksenteossa tule yksit-
taista ratkaisua perustella jollakin ohjeella.
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Ty6ryhma toteaa, ettd MRL 16.1 §:n tulkinta eri asiantuntijoiden esittamien kannanottojen perus-
teella ei ole yksiselitteista. Yksiselitteisten tulkintaohjeiden antaminen ei ole mahdollista ja oi-
keuskaytantda on syntynyt aiempien ja nykyisten saaddsten voimassa ollessa.

Tyoryhman esitys lahtee siitd, ettd koko kuntaa ei jatkossa maaritetd suunnittelutarvealueeksi.
Kunta voi kuitenkin osoittaa erikseen suunnittelutarvealueita. Perusteita tallaisille erikseen maa-
rattaville suunnittelutarvealueille voisi olla esim. paataajamien mahdolliset laajenemisalueet,
kulttuuriperintdalueet, olemassa olevien paaliikennevaylien melualueet ja uusien liikenneyhteys-
tarpeiden huomioiminen, mikali naita ei ole maankayton suunnitelmissa huomioitu.

Tyoryhma esittda ematilatarkastelusta luopumista koko kunnan alueella. Tyéryhman esittama
malli tarkoittaa siirtymista kaavan vireilletuloajankohtaan, jossa rakennusmahdollisuuksiin ei vai-
kuta kiinteiston tilajaotushistoria. Olemassa olevalla rakennuskannalla voi kuitenkin olla merki-
tystd, jos esimerkiksi rakennuspaikka on aiemmin niin tayteen rakennettu, ettd uuden rakennus-
paikan osoittaminen ei ole tarkoituksenmukaista.

MRL 116 § Rakennuspaikkaa koskevat vaatimukset, 117 § Rakentamiselle asetettavat vaatimukset
ja 136 § Rakennusluvan edellytykset asemakaava-alueen ulkopuolella tarjoavat ldhtokohdat ja
mahdollisuudet vaikuttaa rakentamisen ohjaamiseen asemakaava-alueiden ja suunnittelutarve-
alueiden ulkopuolella, joskin vahdisemmin kuin osayleiskaavoituksella ja suunnittelutarveratkaisu-
menettelylla.

Vaikka tydéryhman tavoitteena on selkedsti asemakaava-alueiden ulkopuolisilla alueilla rakennus-
mahdollisuuksien lisédminen, tulee kunnan lain edellyttamalla tavalla varmistaa ja ohjata alueiden
suunnittelua, rakentamista, kayttda ja yhdyskuntasuunnittelua. Tydoryhma ndkee mahdolliseksi
ongelmaksi, jos rakentamista ohjautuu asemakaava-alueiden ulkopuolisille alueille yhdyskuntara-
kenteen kannalta edullisemmilta alueilta vahemman edullisille alueille. Asia voidaan ratkaista
osayleiskaava-alueilla edelld mainitun kriteeriston ja edullisuusvydhykkeiden avulla. Jos epaedulli-
sille alueille syntyy rakentamista toivottua enemman, voidaan ottaa tarkasteluun keinoja rakenta-
misen ohjaamiseksi yhdyskuntarakenteessa edullisille alueille.

Rakennusjarjestyksella ei ole mahdollista ohjata rakentamisen sijoittumista, kuten osayleiskaa-
voilla ja suunnittelutarvealueella/suunnittelutarveratkaisuilla, koska ei voida luoda uusia kritee-

reitd rakennusluvan edellytyksiin kuin mitd maankaytto- ja rakennuslaissa on esitetty.

Tyoryhman esitys aiheuttaa tarpeen uusia rakennusjarjestys.



¢ Nurmijarvi

4. OSA lll: MAAPOLITIIKAN ERILAISTEN LINJAUSTEN VAIKUTUS KUNNAN
TULOIHIN

Johdanto

Maapoliittisessa ohjelmassa kunta paattdaa maapolitiikan strategiset tavoitteensa, toimintaperi-
aatteensa seka tarpeen mukaan kdytettavat maapolitiikan keinot. Maapoliittinen ohjelma linjaa ja
sitouttaa valmistelijat ja paattajat yhteisiin tavoitteisiin ja niiden toteuttamiseen.

Maapolitiikka lainsadadanndssa

Kunnan maapolitiikka kasittad kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat ta-
voitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle (MRL 5 a$§).

Kunnan on huolehdittava alueiden kayton suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvon-
nasta alueellaan sekd maapolitiikan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kdytettavissa tehtaviin
riittavat voimavarat ja asiantuntemus (MRL 20.1 § 1).

Maapoliittinen ohjelma

Maapoliittinen ohjelma 2016 hyvaksyttiin valtuustossa 22.6.2016 § 60. Ohjelma sisaltaa kaikki kei-
not maanhankinnan toteuttamiseksi sekd maankayttésopimusten ja maanluovutuksen periaat-
teet.
Maapolitiikan nykyiset linjaukset perustuvat pitkalti 2004 hyvaksyttyyn ensimmadiseen maapoliitti-
seen ohjelmaan. Vuoden 2016 ohjelmassa pyrittiin selkeyttamaan asemakaavamuutosten ja tay-
dennysrakentamisen suhdetta maankdyttésopimuksiin. Ohjelmaan lisattiin myds maankayttosopi-
musten soveltamisohjeet.
Maapoliittisen ohjelman kolme keskeista teemaa ovat

- maanhankinta,

- yksityisen maan kaavoittaminen - maankayttésopimukset ja

- maanluovutuksen periaatteet.

A. Maanhankinta

1. Vapaaehtoinen kiinteistokauppa ja maanvaihto kdsittavat etupadssa raakamaan hankintaa
kaavoittamista varten. Raakamaalla tarkoitetaan sellaista asemakaavoittamatonta aluetta,
jolla on tuleviin rakentamismahdollisuuksiin perustuvaa maa- ja metsatalousmaan ylittavaa
odotusarvoa. Raakamaan hinta vaihtelee taajamittain noin 2-4 €/m? vilill3.

Maanhankinta voi kohdistua myds kaavoitettuun alueeseen tai virkistys- ja suoja-alueeseen.
Talloin hinnoittelussa noudatetaan alueen kdypaa hintatasoa.

2. Maankayttosopimuksiin sisdltyva alueiden luovutus kasittaa sopimuskorvauksen maksamisen
maan luovutuksena, mikali se on mahdollista. Muutoin sopimuskorvaus maksetaan rahana.
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Luovutettavan alueen arvo perustuu asemakaavan kayttotarkoituksen mukaiseen kdypdan
hintaan.

3. Etuosto-oikeutta voidaan kdyttda maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkis-
tys- ja suojelutarkoituksia varten. Kunnalla on etuosto-oikeus sellaisessa kiinteiston kaupassa,
jossa kaupan kohteen pinta-ala on yli 5 000 m?, eiki kaupan osapuolten lhisukulaisuus tai
muu lain mukainen seikka ole esteena etuosto-oikeuden kayttamiselle.

4. Lunastamista voidaan kayttda maan hankkimiseksi eri tarpeita varten, jos vapaaehtoinen
maanhankinta ei ole onnistunut.

Lunastamisen eri vaihtoehdot ja edellytykset:

- lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen yhdyskuntarakentamiseen

- asemakaava-alueella kunta voi ilman erityista lupaa lunastaa yleisen alueen (kadut ja vir-
kistysalueet) ja yleisen rakennuksen tontin

- tontinosan lunastus.

B. Yksityisen maan kaavoittaminen — maankayttosopimukset

MRL 91 a-b §:ssa sdadetddan maanomistajan velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa.
Maanomistajia on kohdeltava yhdenvertaisesti.

Maankayttosopimuksissa ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavojen sisallosta. Maankayttosopi-
mus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut
julkisesti nahtavilla. Kunta perii sopimuskorvauksena 55-60 % maa-alueen arvonnoususta lasket-
tuna. Sopimuskorvaus maksetaan kunnalle rahana tai maa-alueen luovutuksella.

C. Maanluovutuksen periaatteet - tonttien luovutusperiaatteet

Asuntotontit myydaan tai vuokrataan, jolloin omakotitonttien osalta kaytetaan kiinteda hintaa ja
kerrostalo- ja rivitalotonttien hinta maaraytyy tarjouskilpailun perusteella. Asuntotonttien vuokra-
prosentti on 6 % kauppahinnasta laskettuna, poikkeuksena ARA-tuotanto, jossa vuokra lasketaan
5 % mukaan.

Yritystontit myydaan tai vuokrataan. Aluekohtainen hinnoittelu perustuu ulkopuolisen arvioitsijan
laatimaan arviolausuntoon. Vuokraprosentti on 8 % kauppahinnasta. Liikerakennusten ja palvelu-
rakennusten tonttien hinta perustuu ulkopuolisen arvioitsijan arvioon.

Tontin luovutusmenettelyn erot ja vaikutus talouteen
Myynti on selkeampi tapa, joka parantaa kyseisen vuoden myyntituottoja, mutta vuokrausmah-

dollisuus lisdd kunnan tonttien kysyntaa, silla yksityinen ei yleensa vuokraa tontteja. Lisdksi vuok-
raus tuo pitkalla aikavalilla myyntia enemman tuottoja.
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Vuokratontin voi ostaa, kun rakentamisvelvollisuus on tayttynyt. Hinta maaraytyy kdayvan hinnan
mukaan aluekohtaisesti, poikkeuksena vanhat vuokrasopimukset, joissa kauppahinta on jo maari-
tetty.

Toimintatapojen kdytannon ongelmia

Maanomistaja ei valttdmatta kaavaprosessin kuluessa riittdvassa maarin tutustu kaavaratkaisuun.
Talloin maankayttosopimuksesta neuvoteltaessa maanomistaja usein haluaa vield neuvotella kaa-
varatkaisusta, vaikka kaavaratkaisusta olisi tullut neuvotella asemakaavoittajan kanssa ennen
maankayttosopimuksesta kdytavaa neuvottelua.

Maankayttosopimusten perusteella luovutetuista maa-alueista peritaan luovutusvoiton veroa,
jotka ovat usein taloudellisesti ongelmallisia maanomistajalle. Maanomistajalla olisi hyva olla so-
pimuksesta neuvoteltaessa asiantuntija-apua esimerkiksi rakentamisesta huolehtiva sopimus-
kumppani.

Maanhankintakeinojen vaikutukset kuntatalouteen

Kaavan mukaisten tonttien myyntia vertailtaessa kunnalle on luovutusvoiton osalta parempi raa-
kamaana hankittu alue kuin maankayttésopimuksella saatu tonttivaranto.

Maankayttosopimuksia tehtdessa katujen rakentamisen todelliset rakentamiskustannukset eivat
ole viela tiedossa. Ndin ollen maankayttdsopimuksen maa-alueina luovutettavan sopimuskorvauk-
sen kunnalle tuottama lopullinen luovutusvoitto ei ole viela tdssa vaiheessa tiedossa.

Alla on tarkasteltu ja vertailtu neljan eri kaava-alueen osalta raakamaana hankitun ja kaavoitetun
alueen tonttien myyntituottoa kokonaan tai osittain maankayttésopimuksin saatuun tonttien
myyntituottoon. Raakamaan seka tonttien hinta perustuu ulkopuoliseen hinta-arvioon. Kunkin
kohteen euromaara osoittaa eri maanhankitapojen taloudellisen vaikutuksen.

Vanhan-Klaukan alueen osalta kunnan tulot olisivat olleet noin 9,5 M € suuremmat, jos olisi kaa-
voitettu kunnan omaa maata verrattuna osittain maankayttésopimuksin kaavoitettuun aluee-

seen.

Vastaavat luvut:

- Ali-Tilkan alueen osalta noin 4,7 M€
- Krannilan alueen osalta noin 3,3 M€
- Jarvimaan alueen osalta noin 2 M€

Laskelma on teoreettinen, silla kunta ei ole saanut kyseisia maita omistukseensa ns. raakamaan
hinnalla.
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Johtopaatokset

Raakamaan hankinta

Maanhankinta pitaisi toteuttaa vahintdan 5-10 vuotta ennen kaavoituksen kdynnistdmista. Maata
ei yleensd myyda kunnalle, jos tiedetdan, ettd kaavoitus on kdynnistymassa tai etta kunta tekee
maankayttésopimuksia. Mikali osa uudesta alueesta saadaan hankittua raakamaana, niin se va-
hentda sopimusten maaraa ja liséa kunnan maanmyynnin luovutusvoittoja.

Kunnalle maata myytdessa myyntivoitto on osittain verovapaata. Ajoittain voimassa ollut taydelli-
nen verovapaus myyntivoitosta on vauhdittanut kiinteistokauppojen toteutumisia.

Nykyinen maapoliittinen ohjelma sisaltaa kdytettavissa olevan keinovalikoiman kunnan maanhan-
kintaa varten. Kunta on myos kayttanyt vapaaehtoisen kiinteistokaupan ja maankayttésopimuk-
seen liittyvan maa-alueen luovutuksen lisaksi etuosto-oikeutta seka lunastuslupaan ja yleisen alu-
een lunastukseen liittyvia keinoja. Naiden keinojen kayttdmisen osalta ei ole muutostarvetta.

Yksityisen maan kaavoittamisen yhteydessa laaditaan maankayttésopimuksia, jolloin sopimuskor-
vaus kattaa kunnallistekniikan rakentamisen kustannuksia ja ehkd muita mahdollisia palvelura-
kentamisen kustannuksia. Kunnallistekniikan osalta saadaan yleissuunnitelmaan pohjautuvat kus-
tannukset, mutta palvelurakentamisen kustannuksia ei ole selvitetty, eika nain ollen tiedetéa suur-
ten sopimusalueiden osalta kaikkia kunnalle syntyvia kustannuksia.

Yksityisen omistamien tonttien rakentumisen edistaminen

Rakentamattomien tonttien osalta kunnan vesilaitokselta jaa saamatta vesihuollon liittymissopi-
muksen mukaisia tuloja. Naita tontteja on useilla sopimuksin kaavoitetuilla alueilla. Rakentamista
pyritddan edistamaan korotetulla kiinteistoverolla, jonka enimmaismaara laissa on 6 % kiinteiston
arvosta. Vuoden 2020 korotettu kiinteistovero Nurmijarvella oli 4,3 % ja verokertyma oli 415 000
euroa. Enimmaismadaran mukaan laskettuna verokertyma olisi ollut 580 000 euroa, jolloin erotuk-
sen suuruus on 165 000 euroa.

Korotetun kiinteistoveron tarkoituksena on lisdta kaavoitetun rakentamiskelpoisen maan tarjon-
taa kohdistamalla rakentamattomaan rakennuspaikkaan yleista kiinteistoveroprosenttia korke-
ampi kiinteistovero. Korotetun kiinteistéveron vaikutusta tonttien myyntiin ja rakentamiseen ei
ole selvitetty Nurmijarven osalta.

Rakentamiskehotuksen kayttémahdollisuudet - edellytykset ja jatkotoimenpiteet seka taloudelli-
set vaikutukset - tulee selvittaa. Yksityisten omistuksessa on myos pitkdaan rakentamattomina ol-
leita tontteja.

Maankayttosopimuksiin liittyen on selvitettava, onko mahdollista ja miten olisi mahdollista aset-

taa maankayttosopimuksiin velvoitteeksi maaraaika tonttien rakentamiselle. Lisaksi tulisi selvittaa
mahdollisen sopimussakon lisadminen sopimuksiin.
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Tonttien luovuttaminen

Maan luovutuksen periaatteita on noudatettu maapoliittisen ohjelman mukaisesti. Yhtiomuotois-
ten asuntotonttien, yritystonttien ja liikerakennusten tonttien osalta tulisi kuitenkin maapoliitti-
seen ohjelmaan lisata varausmaksu, joka todettaisiin tonttien luovutuspaatoksissa. Lisaksi paatok-
siin tulisi lisdtda myos sopimussakko kiinteiston luovutukseen liittyvdn esisopimuksen osalta.

Muuta

Asemakaavojen RH-alueiden muuttamisesta vakituiseen asumiseen tulee luoda periaatteet maa-
poliittisen ohjelman maankayttosopimuksia koskeviin soveltamisohijeisiin.

Asemakaavoituksen yhteydessa tehtdvid kaavataloudellisia tarkasteluja tulisi kehittaa. Jatkossa
tulisi selvittdd, onko asemakaavoituksen yhteydessa tehtaviin kaavataloudellisin selvityksiin mah-
dollista sisallyttaa verotuottoja ja kuntalaisen aiheuttamia kustannuksia. Onko em. laskelmat edes
tehtadvissa asemakaavakohtaisesti? Vai olisiko em. laskelmat perusteltua tehda muussa yhtey-
dessa? Samaten erilaisten muuttajien vaikutukset kunnan talouteen voisi olla tarkoituksenmukai-
sempaa selvittdd muualla kuin asemakaavoituksen yhteydessa.

Maanhankinnan toimintatavat naapurikunnissa

Espoo, Hyvinkaa, Kerava, Tuusula, Vantaa ja Vihti - liitteena
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MAANHANKINNAN TOIMINTATAVAT NAAPURIKUNNISSA

NEWSEC VALUATION

Vihdin kunta

1. asemakaava pyritaan laatimaan kunnan omistamalle maalle.
Maanhankinta perustuu vapaaehtoisiin kauppoihin.

Tarvittaessa kaytetdan maankayttésopimusmenettelya.
Maankayttdsopimuskorvaus on 50 % arvonnoususta.
Erityisestimaaperan kantavuuden ollessa heikko, kunnan saama
maanmyyntitulon tai maankayttdsopimuskorvauksen suuruus on
merkittdva tekija.

Espoon kaupunki

Maankayttdsopimusmenettely on pddasiassa kaytetty tapa.
Maanhankinta perustuu vapaaehtoisiin kauppoihin, kaupungin
omistukseen hankintaan katu- ja puistoalueet.
Maankadyttésopimuskorvaus on 50 % arvonnoususta.
Maankadyttdsopimusten sopimuskorvaukset eivat kata kaavan
toteuttamisesta aiheutuvian kustannuksia.
Maankadyttdsopimusten kayttd asettaa maanomistajat epdtasa-
arvoiseen asemaan.

Vantaan kaupunki

1. asemakaava laaditaan kaupungin omistamalle maalle.

Tarvittaessa voidaan harkita yritysten kanssa yhteistyésopimusta
tilanteessa, jossa voidaan turvata kaupungin strategiset tavoitteet.
Sopimuskorvauksena on mm. otettu osa sopimuskorvauksesta maana
raakamaan hinnalla.

Raakamaan hankinta perustuu vapaaehtoisiin kauppoihin, tarvittaessa
kaytetaan lunastusta. Raakamaan hinnoittelu perustuu toteutuneisiin
kauppoihin. Raakamaan hinta vaihtelee 1-10 €/m2 vilillg, jossa yldraja
kuvaa rakennuspaikan omaavan ns. haja-asutuksen
asuinrakennuspaikan hintaa.

Keravan kaupunki

1. asemakaava laaditaan kaupungin omistamalle maalle.
Maanhankinta perustuu vapaaehtoisiin kauppoihin.

Lunastus on mainittu yhtena maapoliittisen ohjelman keinona.
Kaupungin maaomaisuus pyritdan pitamaan riittdvana suurena.
Maankayttdsopimuskorvaus on 50 % arvonnoususta.
Maankayttdsopimusta tehddan, kun kohde on rakennettuja pinta-
alaltaan pieni.

Hyvinkdan kaupunki

1. asemakaava laaditaan kaupungin omistamalle maalle.

1. asemakaavaa ei ole tehty yksityisen omistamalle maalle.
Maanhankinta perustuu vapaaehtoisiin kauppoihin.

Lunastusta on kaytetty valtion omistuksessa olleen maa-alueen
hankinnassa

Kaupungin maaomaisuus pyritddn pitdmaan riittdvand suurena,
tavoitteena omistaa 5 vuoden asemakaavoitusta varten tarvittava alue
Maankdyttdsopimuskorvaus on 50 % arvonnoususta.
Maankdyttdsopimusta tehddan, kun kohde on rakennettuja pinta-
alaltaan pieni.

Tuusulan kunta

1. asemakaava laaditaan padsdantoéisesti kunnan omistamalle maalle.
Raakamaan hankinta perustuu vapaaehtoisiin kauppoihin, tarvittaessa
kdytetddn lunastusta.

Tarvittaessa voidaan kdyttaa pienissa kohteissa
maankayttdsopimusmenettelyd, esimerkkind tyopaikka-alueen
l[dheisyydessd oleva 0,5-1,0 ha:n alue.

Maankdyttdésopimuskorvaus on 1. asemakaavan alueella 250 kem ja
loppu korvauksesta raakamaana hinnoiteltavaa maa-aluetta, muuten
sopimuskorvaus on padsaantdisesti 50 % arvonnoususta.



