Maankayttosopimusten periaatteiden paivitys

Maankaytto- ja kaavatoimikunta 29.04.2025 § 13

Valmistelija

maankayttopaallikkd Antti Kivikko

Kaupungilla on ollut voimassa maankayttdsopimusten periaatteet seka
kaavoitustaksa noin 1,5 vuotta. Kaupunginvaltuusto hyvaksyi
maankayttésopimusten periaatteet 18.9.2023 ja kaavoitustaksan
27.11.2023.

Periaatteet ja taksa ovat osoittautuneet padosin erittain toimiviksi. Ne ovat
toimineet hyvina tydkaluina edistdd maankayttdhankkeita ja elinvoiman
kehittamista niiden kautta. Periaatteet ja taksa luovat selkeat ja hyvat linjat
asioista kaytaviin keskusteluihin sekd neuvotteluihin. Asiakirjat ovat
mahdollistaneet sen, ettd kaupungin maapoliittisen ohjelman toteuttaminen
on mahdollista ja ohjelman hengen mukaisesti kaupungin maankaytén
suunnittelussa pystytaan nykyaan pyrkimaan siihen, etta mahdollisimman
hyvin saataisiin kehityshankkeita liikkeelle seka I0ytamaan keinoja edistaa
erilaisia maankayton kehityskulkuja siten, etta niista hyotyy niin kaupunki
kuin yksityiset maanomistajat. Periaatteet ja taksa ovat luoneet selkean,
yhdenmukaisen ja tasapuolisen raamin yhteydenottoihin vastaamiseen,
keskusteluihin, neuvotteluihin seka aiheeseen liittyviin sopimuksiin liittyen.
Asiakirjat helpottavat merkittavalla tavalla aiheeseen liittyvaa
viranhaltijoiden paivittaista tyéta. Kokonaisuutena maankayttdésopimusten
periaatteet seka kaavoitustaksa ovat osoittautuneet hyvin toimiviksi.

Maankayttésopimusten periaatteiden seka kaavoitustaksan mukaisia
kaavoihin liittyvia puitesopimuksia on kaupunginhallituksen paatoksilla
solmittu 4 hankkeeseen: Kirkkolahdenranta, Teerijarventie 9-15,
Padustaipale ja kaavan kumoaminen kiinteiston 562-421-1-50 alueella.
Puitesopimuksilla sovitaan kaavahankkeen osapuolten tavoitteista
kaavahankkeeseen, mutta ei kaavan ratkaisuista, eivatka ne aiheuta
kaavoihin liittyvaan paatdksentekoon velvoitteita kaupungille.

Talla hetkella valmistelussa ja tydlistalla neuvotteluvaiheessa on myds
useita puitesopimuksia. Naista voidaan mainita Markunniemen alueen
kehittdminen.

Maankayttésopimusten periaatteet sekd kaavoitustaksa ovat olleet
voimassa noin 1,5 vuotta, jona aikana niita on sovellettu. Niiden
voimassaoloaikana on kertynyt kokemuksia niistd seka myos
kehittAmistarpeita. Kokonaisuutena muutostarpeet ovat kuitenkin vahaisia.

Maankayttésopimusten tunnistetut muutostarpeet liittyvat yritysalueiden
kehittamiseen.

Valtuuston hyvaksymissa periaatteissa todetaan niiden soveltamisesta
seuraavaa:

"Nama periaatteet koskevat asuinrakentamisen osalta keskustaajamaa ja
sen ldhialueita seké yritystoimintaan tarkoitetun rakentamisen osalta
koko kaupungin aluetta. Periaatteita on mahdollista soveltuvilta osin
noudattaa myés muilla alueilla ja muun tyyppisen rakentamisen
yhteydessé tarpeen mukaan. Muualle sijoittuvien asuinrakentamisen
hankkeiden osalta laaditaan yksinkertainen puitesopimus, jossa sovitaan



kaupungin laskuttavan kaavanlaadinnan kustannukset maanomistajalta
kiinteiden taksojen mukaisesti. Periaatteet eivét koske ranta-
asemakaavoja.”

Maankayttésopimusten periaatteita sovelletaan siten ylla olevan kirjauksen
mukaan yritystoimintaan tarkoitetun rakentamisen osalta koko kaupungin
alueella.

Kaupunkikehityspalveluiden tiedossa on yksittaisia sellaisia yritysalueiden
kehittdmiseen liittyvia tarpeita ja mahdollisuuksia, jotka edellyttaisivat
asemakaavojen muutoksia. Tarpeet ovat iimenneet kiinteistdjen omistajien
oltua yhteydessa kaupunkiin. Tarpeet ilmenevat erityisesti jo olemassa
olevilla rakennetuilla alueilla, joiden asemakaavat ovat useita
vuosikymmenia vanhoja. Maankayttdtarpeiden aikajanteet ja laajuudet
vaihtelevat. Toisaalta, kiinteistén omistajien kanssa kaytyjen keskustelujen
perusteella ainakaan kaikissa tapauksissa omistajilla ei ole kiinnostusta
Kiinteistdon kehittamiseksi lahtea monivaiheiseen ja osin myds
arvonmaaritykseltdan haastavaan puite- ja
maankayttésopimusmenettelyyn. Naissa tapauksissa asemakaava ei
mahdollista alueen toimijoiden tarvitsemaa toiminnan kehittamista, mutta
toisaalta kiinteiston omistajalla ei mydskaan ole halua paikallisen
kiinteistomarkkinan tilanteessa lahtea kehittamaan aluetta sopimusten
kautta. Aiheeseen on merkittdvasti vaikutusta myos alueen
kiinteistomarkkinan kokonaistilanteella.

Kaupungin on tarkeaa edistaa elinvoiman ja yritystoiminnan kehittamista
mahdollisuuksien rajoissa olevien keinojen puitteissa.
Kaupunkikehityspalvelut ovat arvioineet tilannetta, ja mahdollisia ratkaisuja
tassa tekstissa kuvailtuun tilanteeseen on valmistelussa I16ydetty.

Tassa tekstissa kuvaillun kaltaiset jo rakennetut alueet sijoittuvat paaosin
jo rakentuneen kunnallistekniikan piiriin. Rakentuneiden kohteiden
kehittdmisella saadaan suurempi tehokkuus rakennetulle
kunnallistekniikalle seka vahennetaan tarvetta ottaa uusia alueita
rakentamiskayttéon. Olemassa olevien rakentuneiden kiinteistdjen
kehittdminen ei aiheuta tyypillisesti kaupungille juurikaan kunnallistekniikan
rakentamisen kustannuksia.

On tarpeen paivittdd maankayttdsopimusten periaatteita siten, etta niiden
kautta on mahdollista edistaa jo rakentuneiden yritysalueiden kehittamista.
Kaupungin on jarkevaa pyrkia aktiivisesti laatimaan sellaisia
kaavamuutoksia, jotka tarvittaessa mahdollistavat olemassa olevien
rakentuneiden alueiden yritystoiminnan kehittdmisen. Kaupungin tulee
pyrkia poistamaan asemakaavoista sellaisia tekijoitd, jotka tarpeettomasti
rajoittavat toiminnan kehittdmista, joskin huomioiden toiminnan luonne ja
vaikutukset. Paivitys edistaa elinvoiman ja yritystoiminnan kehittymista.

Kaupungin on perusteltua laatia jo olemassa olevien yritystoiminnan
alueiden asemakaavamuutoksia toiminnan kehittdmiseksi omalla
kustannuksellaan toiminnan kehittdmisen mahdollistamiseksi, riippumatta
siita, onko aloite asemakaavamuutokseen lahtenyt kaupungilta, kiinteiston
omistajalta vai alueella toimivalta yritykseltd. Kaupungin on perusteltua
edistdd tdman tyyppisia kaavahankkeita omalla kustannuksellaan sen
vuoksi, etta taman kaltaisilla kaavamuutoksilla on erittain merkittavia
elinvoimavaikutuksia, mikali ne myéhemmin johtavat yritystoiminnan
kehittdmiseen tai laajentamiseen.



Toimivalta
Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Maankayttésopimusten periaatteita ehdotetaan paivitettavaksi siten, etta
periaatteiden ensimmaiseen osioon soveltamisalan kuvaukseen lisataan
seuraava kirjaus:

” Periaatteita ei kuitenkaan sovelleta sellaisiin jo rakentuneisiin
yritystoiminnan alueisiin, joiden kehittdminen ei edellytd merkittavia uusia
kunnallisteknisia investointeja.”

Muita paivitystarpeita ei periaatteissa ole kaupunkikehityspalveluiden
nakemyksen mukaan ilmennyt.

Esityslistan liitteena on paivitetyt maankayttdsopimusten periaatteet.
Esitetty lisdys on merkitty tekstiin vihrealla korostuksella.

kaupunginhallitus 26.6.2023 § 164

kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Maankaytto- ja kaavatoimikunta esittdad kaupunginhallitukselle, etta se
esittda valtuustolle liitteend olevien maankayttésopimusten periaatteiden
hyvaksymisen.

Kaupunginjohtajan kokouksessa tekema paatésehdotus:

Maankaytto- ja kaavatoimikunta

1. paattaa, etta esitetysta lisdyksesta poistetaan "kuitenkaan”-sana ja
esitettyyn lisdykseen lisdtdan "asemakaavoitettuihin®-sana, minka jalkeen
esitetty lisdys kuuluu seuraavasti: "Periaatteita ei sovelleta sellaisiin jo
rakentuneisiin asemakaavoitettuihin yritystoiminnan alueisiin, joiden
kehittaminen ei edellytd merkittavia uusia kunnallisteknisia investointeja.”
2. esittda kaupunginhallitukselle, etta se esittaa valtuustolle
paatdsehdotuksen kohdan 1 mukaisin muutoksin liitteend olevien
maankayttésopimusten periaatteiden hyvaksymisen.

Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginhallitus 19.05.2025 § 122

Valmistelija

Maankayttopaallikko Antti Kivikko

Maankaytto- ja kaavatoimikunnan paatéksen mukaisesti valmisteltuun
periaateluonnokseen on tehty muutoksia. Lause ” Periaatteita ei
kuitenkaan sovelleta sellaisiin jo rakentuneisiin yritystoiminnan alueisiin,
joiden kehittaminen ei edellytéd merkittavia uusia kunnallisteknisia
investointeja” on muutettu muotoon ” Periaatteita ei sovelleta sellaisiin jo
rakentuneisiin asemakaavoitettuihin yritystoiminnan alueisiin, joiden
kehittaminen ei edellytd merkittavia uusia kunnallisteknisia investointeja.”.
Lausekkeen siséltd sailyy samankaltaisena muotoilun tarkentuessa. Muita
muutoksia ei ole tehty.

Esityslistan liitteena on paivitetyt maankayttdsopimusten periaatteet, joihin
on tehty ylla kuvatut muutokset. Voimassa oleviin maankayttésopimusten
periaatteisiin verrattuna olevat muutokset on merkitty tekstiin vihrealla
korostuksella.



Toimivalta hallintosaantoé 23 §
Esittelija kaupunginjohtaja Juha Kuusisto

Paatésehdotus Kaupunginhallitus esittda kaupunginvaltuustolle liitteenad olevien
paivitettyjen maankayttésopimusten periaatteiden hyvaksymista.

Asian kasittely Maankayttopaallikkd Antti Kivikko oli asiantuntijana paikalla asian
kasittelyn aikana.

Paatos Paatdsehdotus hyvaksyttiin.

Kaupunginvaltuusto 26.05.2025 § 38
153/10.00.01.04/2025

Paatdsehdotus Kaupunginvaltuusto hyvaksyy liitteena olevat paivitetyt
maankayttésopimusten periaatteet.

Asian kasittely Maankayttopaallikkd Antti Kivikko oli asiantuntijana paikalla asian
kasittelyn aikana.

Paatos Paatésehdotus hyvaksyttiin.



