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Kaupunkisuunnitteluviraston lausunto kiinteistovirastolle koskien
maankayttosopimuskaytannon tarkennusta, sen kaavoituskaytan-
toon mahdollisesti vaikuttavien tarkennustarpeiden johdosta
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Lausuntopyynto

Kiinteistdviraston tonttiosasto on pyytanyt lausuntoa koskien maankayt-
tosopimuskaytannon tarkennusta, sen kaavoituskaytantoon mahdolli-
sesti vaikuttavien tarkennustarpeiden johdosta. Tarkennustarpeisiin on
johtanut Korkeimman hallinto-oikeuden 10.6.2016 tekema vuosikirja-
paatos (2016:89).

Paatoksesta johtuen oikeudentila on muuttunut epaselvaksi sen suh-
teen, millaisia korvaussopimuksia kaupunki voi tehda maanomistajien
kanssa poikkeamispaatosten johdosta ja millaisin korvausperustein.
Maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi tonttiosasto
pitaa toivottavana, etta taydennetaan kriteereita siita, milloin poikkea-
mishakemusten hankkeet on syyta toteuttaa asemakaavan muutoksi-
na. Tonttiosasto ehdottaa uudeksi lisakriteeriksi maanomistajille hank-
keesta koituvan hyodyn merkittavyytta.

Siirtymalla ehdotettuun menettelyyn maanomistajia tasapuolisesti koh-
televien maankayttokorvausten nykyisia, toimiviksi todettuja maarayty-
misperusteita ei tarvitsisi muuttaa. Kiinteistoviraston tonttiosasto on val-
mis arvioimaan poikkeamishankkeesta maanomistajille koituvien hyoty-
jen merkittavyytta osana naiden hankkeiden kaavamuutosprosessin
tarpeellisuuden arviointia kaupunkisuunnitteluvirastossa.

Lausunto

Kaupunkisuunnitteluvirasto katsoo, etta poikkeamismenettelyn tai
suunnittelutarveratkaisun nojalla saatu merkittava hyoéty ilman osallistu-
mista kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, ei
lahtokohtaisesti toteuta maanomistajien tasapuolista kohtelua verrattu-
na asemakaavoituksella saadun merkittavan hyodyn edellyttamaan vel-
vollisuuteen osallistua kustannuksiin. Kuitenkin harkittaessa poikkea-
mishakemuksen/suunnittelutarvehakemuksen mukaisen hankkeen
maankaytdllisen suunnittelun instrumenttia, tulee harkinnassa ottaa
huomioon maankaytto- ja rakennuslaki (MRL).

MRL:n 171 §:n mukaan kunta voi erityisesta syysta myontaa hakemuk-
sesta poikkeamisen MRL:ssa saadetysta tai sen nojalla annetusta
saannoksesta, maarayksesta, kiellosta tai muusta rajoituksesta. Poik-
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keamista ei kuitenkaan voida myontaa, jos se muun muassa aiheuttaa
haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kaytén muul-
le jarjestamiselle, johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen
tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparist6- tai muita vaiku-
tuksia.

MRL:n 137 §:n mukaan rakennusluvan myontaminen suunnittelutar-
vealueella, jolle ei ole hyvaksytty asemakaavaa, edellyttaa, etta raken-
taminen ei mm. aiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden muulle jar-
jestamiselle, ei myoskaan saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan ra-
kentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita
vaikutuksia.

Hankkeet, jotka myds tuottavat merkittavaa arvonnousua, ovat usein
sellaisia, etta niiden toteuttaminen poikkeamismenettelylla edellyttaisi
mm. merkittavaa poikkeamista asemakaavan tavoitteista ja periaatteis-
ta, jolloin poikkeamista ei ole voitu myontaa. Merkittavien hankkeiden
vaikutukset ymparistoon tai esimerkiksi liikenteeseen voivat olla sellai-
sia, etta niiden johdosta asemakaavan muuttamista tulee pitéda oikeana
instrumenttina. Kaupunkisuunnitteluviraston nakemyksen mukaan mer-
kittdvaa arvonnousua tuottavien hankkeiden toteuttaminen poikkeamis-
menettelylla tai suunnittelutarveratkaisulla on ollut tahankin asti harvi-
naista.

Nailla perusteluilla kaupunkisuunnitteluvirasto toteaa, ettd merkittavaa
hyotya tuottavien hankkeiden maankaytollista suunnittelu- ja paato-
sinstrumenttia harkittaessa tulee ottaa huomioon MRL:n sdanndkset
seka kuntalaisten tasapuolinen ja yhdenvertainen kohtelu ja etu. Mer-
kittdvaa hyotya tuottavan hankkeen toteuttaminen ensisijaisesti asema-
kaavalla ei voi olla paasaanto poikkeamishakemusten ja suunnittelutar-
veratkaisuhakemusten harkinnassa, vaan hankkeet tullaan jatkossakin
harkitsemaan tapauskohtaisesti siten, etta harkinnassa otetaan huo-
mioon MRL:ssa saadetyt edellytykset poikkeamisille ja suunnittelutar-
veratkaisulle seka kuntalaisten tasapuolinen ja yhdenvertainen kohtelu
ja etu. Maankayttdsopimuksen tarve ei taten voi olla ainoa eika keskei-
nen perustelu instrumentin valinnalle, vaikka sekin hankkeen merkitta-
vyytta arvioitaessa tulee ottaa huomioon.

Kaupungin sisaisen toimivaltajaon puitteissa kaupunkisuunnittelutoimi
on se taho, jolla on ensisijainen harkintavalta ja -vastuu oikean instru-
mentin valinnassa, mika kiinteistdviraston on perusteltua tuoda menet-
telytapaesityksessaan esiin.
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