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Taman insinoorityon aiheena oli maankayttosopimusperiaatteiden vaikutus pientalo-
alueiden rakentumisnopeuteen. Tyossa tutkittiin Espoossa sijaitsevia pientaloalueita,
joille oli tehty asemakaavoituksen yhteydessa maankayttosopimus yksityisen henki-

I6n kanssa vuosien 2010-2019 valisena ajanjaksona.

TyoOssa verrattiin Espoon kaupungin vuonna 2008 julkaistuja maankayttdsopimusten
neuvotteluperiaatteita kaavoitettavilla vanhoilla pientaloalueilla vuoden 2015 marras-
kuussa julkaistuihin maankayttdsopimusperiaatteisiin. Tarkoituksena oli selvittaa,
onko neuvotteluperiaatteiden muutos vaikuttanut asuintalojen rakentumisen nopeu-
teen yksityishenkildiden kanssa solmitulla maankayttésopimusalueilla. Tutkimusai-
neistona oli 15 asemakaavaa, jotka ovat tulleet voimaan 2010-luvulla. Espoon perus-
tietojarjestelmasta saatiin tutkimukseen kaytetty aineisto.

TyoOssa tutustuttiin myds maankayttosopimuksia koskevaan ajantasaiseen lainsaa-
dantoon, maankayttosopimuksista julkaistuihin artikkeleihin seka asemakaavoituksen
ja maankayttosopimuksen laatimisprosessiin.

Tutkimuksen tuloksena saatiin selkea kuva maankayttosopimuksien periaatelinjauk-
sien muutoksista. Maankayttosopimusperiaatteiden suurimpana muutoksena oli
maankayttomaksun maaraytymisperusteen muuttaminen siten, ettd maankayttémak-
sun merkittavan hyoddyn raja perustui maanomistajan saamaan taloudelliseen hyo-
tyyn eika enaa rakennusoikeuden lisdantymiseen.

Sopimusperiaatteiden muutoksella vuoden 2008 periaatteista vuoden 2015 maaritel-

tyihin uusiin periaatteisiin ei tutkimuksessa mukana olevien alueiden osalta ollut vai-
kutusta asuinrakentamisen rakentumisnopeuteen.
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In this final year project, the negotiation principles of land use agreements published
on March 3, 2008, were compared to the land use agreement principles published in
November 2015 for old, detached house areas. The purpose of this study was to find
out whether the change in negotiation principles influences the speed of construction
of residential buildings in land-use contract areas concluded with private individuals.
The project examined 15 detailed plans that had been done in the 2010s. Espoo's
basic information system was used as the research material.

The project also studied the up-to-date legislation on land use agreements, published
articles on the subject, and the process of drawing up site planning and land use
agreements.

As a result of the project, a clear picture of the changes in the principles of land use
agreements was obtained. The biggest change in the land use agreement principles
was changing the basis for determining the land use fee so that the significant benefit
limit of the land use fee was based on the financial benefit received by the land-
owner, and no longer on the increase in building rights.
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1 Johdanto

Taman insinoorityon tarkoituksena on tarkastella Espoon kaupungin maapoliitti-
sien linjauksien yhteydessa julkaistuja maankayttosopimusten periaatteiden
eroa pientaloalueiden nakokulmasta. Espoon kaupunginhallitus linjasi maan-
kayttosopimuksia koskevia periaatteita 12.8.2003 ja 18.6.2007 seka ensi kertaa
kaavoitettavien pientaloalueiden osalta 3.3.2008. Taman jalkeen 9.11.2015
maankayttosopimusten periaatelinjauksia uudistettiin. Insindorityd rajoittuu tutki-
maan yksityishenkildiden ja Espoon kaupungin valisia maankayttosopimuksia
alueilla, joihin on tehty ensimmaista kertaa asemakaava. Tavoitteena on selvit-
taa, onko periaatelinjauksien muutoksien seurauksena havaittavissa muutosta
asuintalojen rakentumisnopeudessa. Eli pystytaankod merkittavasti vaikuttamaan
maankayttdsopimusperiaatteilla siihen, kuinka nopeasti asemakaavassa maari-
tetyt alueet (pientaloalueet) toteutuvat. Tyon aiheen idea tuli Espoon kaupun-

gilta.

Tassa tyossa selvitetaan, millaisia eroja vuosien 2008 ja 2015 maankayttosopi-
musten periaatteiden linjauksissa on. Tydssa hyodynnetaan Espoon perustieto-
jarjestelmaa asuintalojen rakentumisen nopeuden selvittdmiseksi. Tydssa pe-

rehdytaan myos lainsaadannon, kuntaliiton julkaisujen ja raporttien pohjalta ylei-

sesti maankayttosopimusten laatimisprosessiin.

Tyon ensimmainen osuus kasittelee maapolitiikkaa, ja sen on tarkoitus antaa
kuva siitd, miten se vaikuttaa maankayttdsopimusten sisaltéon. Toinen osuus
kasittelee maankayttosopimuksia yleisella tasolla ja sita, mita lainsaadannossa
on saadetty maankayttosopimuksista. Tyon viimeinen osuus kasittelee maan-
kayttdsopimusperiaatteita Espoossa ja sita, miten niiden linjaukset vaikuttavat

maankayttdsopimusalueiden rakentumiseen.

Insindorityo rajautuu tutkimaan 11:ta ensimmaisen asemakaavan aluetta, joista
8 on tullut lainvoimaiseksi vuosien 2011-2019 valisena aikana. Nailla alueilla on

solmittu maankayttdsopimuksia 40 yksityishenkilon kanssa. Nama



neljakymmenta (40) maankayttdsopimusta on tehty 3.3.2008 voimaan tulleiden
periaatteiden mukaisesti. Maankayttosopimusten periaatteiden muutos astui
voimaan 9.11.2015, minka jalkeiselta ajalta tutkimuksessa on mukana nelja
asemakaava-aluetta, joihin on tehty seitseman maankayttosopimusta yksityi-

senhenkilon kanssa.

2 Maankayttd kunnan strategisessa suunnittelussa
2.1 Maapolitikka ja maankayttopolitiikka

Maapolitiikalla tarkoitetaan kuntien kayttamia keinoja, jotka liittyvat maa-aluei-
den hankintaan, hallinnointiin, maanluovutuksiin ja hinnoitteluun, seka toimenpi-
teita, joilla pyritaan edistamaan asemakaavan toteutumista. Maankaytto- ja ra-
kennuslaissa saadetaan niista kunnan oikeuksista, menettelytavoista seka rajoi-

tuksista, joihin kunnan maapoliittiset keinot perustuvat. (1, s.11.)

Maapolitikan harjoittaminen osoitettiin kuntien lakisaateiseksi tehtavaksi, kun
maankaytto- ja rakennuslakia seka -asetusta taydennettiin 1.4.2015 (204/2015).

Tuolloin lakiin lisattiin 5a §, jonka mukaan:

Kunnan maapolitiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, jolla luodaan edel-
lytykset yhdyskuntien kehittamiselle. (2.)

Kuntien harjoittamalla maapolitiikalla luodaan siis edellytykset maankayton-
suunnittelulle, tonttien luovuttamiselle ja rakentamiselle ja viime kadessa myos
sille, ettd kunta voi tarjota hyvan elinympariston ja kestavan yhdyskuntaraken-

teen omille kuntalaisilleen. (1.)

Kuntien harjoittama maapolitiikka ja kaavoitus muodostavat yhdessa maankayt-
topolitiikan, jonka avulla kunnat pystyvat suunnittelemaan ja toteuttamaan aluei-
denkayttotavoitteensa. Tama on myds velvollisuus, joka esitetdan maankaytto-

ja rakennuslain 20. pykalassa:



Kunnan on huolehdittava alueiden kayton suunnittelusta, rakenta-
misen ohjauksesta ja valvonnasta alueillaan seka maapolitiikan
harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kaytettavissaan tehtaviin riitta-
vat voimavarat ja asiantuntemus. (2.)

Kunnilta ei lain mukaan vaadita tietynlaista maankayttopolitikkaa, vaan jokai-
sella kunnalla on erilaiset tavat harjoittaa sita. Tama vaikuttaa kunnan maan-
hankintaan, kaavoitukseen, yhdyskuntarakenteeseen seka kunnasta syntyvaan

imagoon. (3, s. 6-7.)

2.2 Kaavoitus ja kunnan strateginen suunnittelu

Kunnilla on kaavoitusmonopoli eli oikeus paattaa alueensa maankaytosta yleis-
ja asemakaavoja kayttaen. Samalla kunnilla on vastuu naiden kaavojen laatimi-
sesta, valmistelusta, paattamisesta ja toteutumisen seuraamisesta. Kunnat

paitsi valmistelevat myds hyvaksyvat omat yleis- ja asemakaavansa. (4; 2.)

Kaavoitusmonopoli on keskeisin peruste kunnan maankayttopolitikan harjoitta-
miselle. Kunnan kaavamonopoli mahdollistaa rakentamisen ja muun maankay-
ton -ohjauksen kuntatasolla, milla toteutetaan samalla my6s kunnan asuin-,
elinkeino- ja ymparistdpolitikkaan seka ilmastopoliittisia linjauksia. (3, s. 6.)
Kunta huomioi kaavoituksessaan kaavataloudellisen nakokulman, jotta maan-
kayttd ja kunnan muu strateginen suunnittelu ovat taloudellisesti kestavalla poh-
jalla (5, s. 35). Maankayttopolitikan suhde kunnan muuhun strategiseen suun-

nitteluun on kuvattu kuvassa 1.



Kuva 1. Kunnan strategisen suunnittelun kokonaisuus (6).

Erityisesti asemakaavoitus muodostaa oikeudellisen perustan kunnan ja maan-
omistajien keskinaisten suhteiden jarjestamiselle ja luo edellytykset rakentami-
selle. Asemakaava saatelee oikeuksia ja velvollisuuksia eri osapuolten valilla.
(7.) Asemakaavoituksella onkin suuri merkitys tonttimaan kayttdon saamisen
edistamisessa ja toteuttamisessa. Asemakaavassa maaritelldan myos tonttien
ulottuvuudet, kayttotarkoitus seka katu- ja puistoalueet. Asemakaavaan voidaan
myo0s lisata rakentamista ohjaavia tarkentavia maarayksia, kuten rakennusten
sijainti ja kerrosten lukumaara. (8, s. 11.) Asemakaavojen toteuttamiseen tarvi-
taan myos kunnan muita toimia, erityisesti kunnallistekniikan ja muun yhdyskun-

tatekniikan seka julkisten palveluiden rakentamista. (5.)

2.3 Maapoliittinen ohjelma

Lainsaadannossa ei maarata mitdaan maapoliittisesta ohjelmasta, mutta monet
kunnat laativat kuitenkin valtuuston hyvaksyman maapoliittisen ohjelman. Maa-
poliittisessa ohjelmassa selvitetdan kunnan strategiset tavoitteet, toimintaperi-

aatteet ja tarpeen mukaan kaytettavat maapolitiikan keinot. Kunnan laatima



maapoliittinen ohjelma luo yhtenaiset toimintatavat seka valittaa niista tietoa
kuntalaisille ja poliitikoille, mika lisaa kunnan toiminnan ennustettavuutta ja sa-

malla edistaa kuntalaisten yhdenvertaisuutta. (1, s. 19.)

Maapoliittisen ohjelman laatiminen edistaa kunnan tehokasta ja johdonmukaista
maapolitikkaa. Maapoliittiset ohjelmat laaditaan usein ennalta maaratylle ajan-
jaksolle, jonka jalkeen sen kaytantoja pohditaan uudelleen. Tama ajanjakso on

usein esimerkiksi kymmenen vuotta tai valtuustokauden mittainen. (1, s.18.)

3 Maankayttéosopimus

Maankayttdsopimus on kunnan ja yksityisen maanomistajan valinen sopimus,
jossa sovitaan yhdyskuntarakenteen kustannuksiin osallistumisesta asemakaa-
van tultua voimaan. Maankayttosopimus valmistellaan samaan aikaan asema-
kaavan kanssa, mutta ne ovat kuitenkin kaksi toisistaan rippumatonta asiaa,

jotka eivat saa vaikuttaa toisiinsa. (5.)

Maankaytto- ja rakennuslain tullessa voimaan 1.1.2000 annettiin laissa maan-
kayttosopimukselle lakisaateinen asema. Edeltava rakennuslaki vuodelta 1958 ei

sisaltanyt sopimusmenettelyja koskevia sdannoksia. (9, s.13-14.)

Maankaytto- ja rakennuslakia muutetiin 13.3.2003, siten etta lakiin lisattiin 12 a
luku, joka korvasi MRL:n 11§:n. Luku 12 a sisaltaad saanndkset maanomistajan
velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (91 a§),
saanndkset maankayttdsopimuksista (91b§) ja kehittamiskorvauksia koskevat
saannokset (91 c-p §). (9, s.14; 10.)

Maanomistajalla on velvollisuus osallistua MRL:n 91 a§:n mukaan yhdyskunta-
rakentamisen kustannuksiin, jos maanomistaja saa kunnan tekeman asema-

kaavoituksen myota merkittavissa maarin niin sanottua ansiotonta arvonnousua
eli taloudellista hyotya. Maankayttésopimuksella kunta ja maanomistaja sopivat

yhdyskuntarakentamisen kustannuksien jakamisesta. (9, s.14.)



Tilanteessa, jossa ei paasta neuvotteluista huolimatta maanomistajan kanssa
maankayttdsopimukseen, on mahdollista maarata MRL:n 91 c-p §:n sdannodsten

mukaan maanomistajalle kehittamiskorvausmaksu. (9, s.16.)

Maankaytto- ja rakennuslain 91 ¢ §:n kolmannen momentin mukaan:

Kehittamiskorvausta ei saa maarata maanomistajalle, jonka omista-
mille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain
asuntorakentamiseen eika rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden
lisayksen maara ylitd 500 kerrosneliometria. Muulle maanomista-
jalle kehittamiskorvausta saadaan maarata, jos asemakaavasta ai-
heutuu hanelle 91 a §:ssa tarkoitettua merkittavaa hyotya. Kunta
voi paattaa kunnassa tai tietylla kaava-alueella soveltavasta korke-
ammasta rajasta. (2.)

Kehittamiskorvausta voidaan peria maanomistajalta, jonka katsotaan saavan
merkittavaa hyotya asemakaavoituksesta. Kehittamiskorvaustapauksessa,
jossa maankayttosopimus korvataan hallinnollisella kehittamiskorvauspaatok-
sella, merkittava raja ylittyy, kun maanomistaja saa asemakaavoituksen joh-

dosta lisaa rakennusoikeutta asuinrakentamiseen yli 500 kerrosneliometria.

(11.)

Jos kunta haluaa alueen asemakaavoituksesta peria maanomistajalta kehitta-
miskorvausmaksun, tulee sen MRL:n 91 g §:n 2 momentin mukaan laatia ase-
makaavoitus siten, etta siina osoitetaan sitova tonttijako. Jos asemakaavassa
osoitetaan korttelialue yhteen kayttotarkoitukseen ja korttelialue on yhden

maanomistajan omistuksessa, tonttijaon osoittaminen ei kuitenkaan ole tarpeen.

(2.)

Maankaytto- ja rakennuslain 91 h §:n mukaan kunnan tulee ennen asemakaa-
van hyvaksymista pyytaa Maanmittauslaitokselta lausunto kehittamiskorvaus-

paatoksesta ja maanomistajalla on myods mahdollisuus antaa asiasta muistutus.

(2.)

Jos edeltavat saadokset tayttyvat, kunnan on mahdollista peria MRL:n 91 f §:n

mukaan maanomistajalta enintaan 60 prosenttia asemakaavoituksesta



maanomistajalle tulleesta tontin arvonnoususta. Kunnassa kunnanvaltuusto voi

my0Os paattaa pienemmasta kehittdmiskorvausosuudesta. (2.)

Kehittamiskorvauksen maaraaminen on kuitenkin erittain harvinaista, vaikka
sen mahdollisuus saattaa olla esilla maankayttdsopimusneuvotteluissa. Yleensa
on todennakodisempaa, etta sopimuksen syntymatta jaaminen johtaa kaava-
hankkeen pysahtymiseen tai maankayttosopimuksesta kieltaytyneen maan-

omistajan alueen rajaamiseen asemakaavan ulkopuolelle. (9, s. 71.)

4 Maankayttosopimusprosessi

Asemakaavan laatiminen on monivaiheinen prosessi, jossa tulee noudattaa
maakuntakaavassa ja yleiskaavassa annettuja ohjeistuksia. Asemakaavoituk-
sessa tulee huomioida paikalliset olosuhteet ja kaupunki -ja maisemakuva. Li-
saksi olemassa olevan rakennuskannan kayttda tulee edistda. Kaavoituksen
hyva laatu on maankaytto- ja rakennuslaissa kytketty selkeasti avoimeen tiedot-
tamiseen, osallistumiseen ja vuorovaikutukseen. (8, s. 4-5; 2.) Asemakaavapro-

sessin kulku on esitetty kuvassa 2.

Aloitus-
vaihe

Voimaan-
tulo

Ehdotus-
vaihe

Hyvaksymin
en

Valmistelu-
vaihe

Kuva 2. Asemakaavaprosessi (7).

Jos edellytykset maankayttosopimuksen tekemiselle tayttyvat, sopimusneuvot-
telut kulkevat kdytanndssa yhta aikaa asemakaavan laatimisen kanssa. (3, s.
23.) Asemakaavoitus on kuitenkin prosessina aina itsenainen ja riippumaton
kaupungin harjoittamasta sopimustoiminnasta, joten maankayttdésopimuksella ei

voi sopia eika vaikuttaa kaavan sisaltoon. (12.)



Kunnan tulee tiedottaa kaavoitusprosessin lisaksi aikomuksesta tehda maan-
kayttosopimus. Tama on hoidettava asemakaavaa koskevassa osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa (OAS) tai jollakin muulla sopivalla tavalla kuten kunnan
kaavoituskatsauksessa, mikali tarve maankayttosopimukselle iimenee vasta
sen jalkeen, kun OAS on laadittu. OAS on suunnitelma, jossa esitetdan miten
osalliset voivat osallistua ja vaikuttaa asemakaavan laadintaan seka miten ase-
makaavan vaikutuksia on tarkoitus arvioida. Kaavoituskatsaus on kerran vuo-
dessa kuntien julkaisema tiedote, josta on tultava ilmi vireilla olevat ja lahiai-

koina vireille tulevat kaava-asiat. (8, s.15; 2.)

Lopullisen maankayttosopimuksen paattaa lain mukaan kaupunginvaltuusto.
Paatoksentekoa on mahdollista delegoida kunnan johtosaannolla myos alem-
malle tasolle. Talldin maankayttdsopimuksen laatimisen periaatteista on kuiten-
kin yleensa paatetty jossakin ylemman tason luottamuselimessa. Maankaytto-
sopimus pitaa allekirjoittaa ennen asemakaavan hyvaksymista. Maankayttoso-
pimus tulee voimaan, kun se on toimivaltaisessa paatoksentekoelimessa lain-
voimaisesti hyvaksytty. Jos asemakaava ei tule voimaan, maankayttosopimus
raukeaa. (2.) Kuvassa 3. on kuvattu maankayttésopimuksen neuvotteluprosessi

suhteessa asemakaavoitusprosessiin.

— r - .
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Maankéayttosopimuksen sisallon
sitova sopiminen ennen kaavan

hyvéksyminen

KAAVOITUSHAKEMUS

Kuva 3. Maankayttdsopimusneuvotteluiden ajoittuminen suhteessa asemakaa-
voitusprosessiin (12).



5 Maankayttosopimusten sisalto ja oikeusvaikutukset

Maankayttosopimukselle ole saadetty maaramuotoa. Maankayttosopimuksen
sisaltd voi olla laajempikin, kuin mita kehittamiskorvauksesta saadetaan. (9, s.
14.) Maankayttosopimuksen keskeisimpana sisaltona on sopia yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten jaon periaatteista ja maankayttosopimuskorvauk-
sesta, joka tulee maanomistajan maksettavaksi. Kunnan pitaa pystya maaritta-
maan asemakaavoituksesta maanomistajalle tuleva hyoty, jonka perusteella
maaritetddn maankayttosopimuskorvaus. (9, s. 33.) Maankayttdsopimuskorvaus
on se rahana ilmaistu maksuvelvoite, jonka maanomistaja maksaa kunnalle
kaavanlaatimisesta johtuvista kustannuksista ja yhdyskuntatekniikan rakennut-
tamisesta. Maankayttosopimuskorvaus voidaan maksaa myos maanvaihtona,
tai osittain maanvaihtoina ja osittain rahakorvauksena. (9, s. 28.) Naiden asioi-
den sopiminen jo sopimuksen teon varhaisessa vaiheessa on kunnan taloudel-

listen laskelmien laatimiseksi jopa valttamatonta (9, s. 33.)

Maankayttosopimukset voivat olla yksinkertaisimmillaan vain muutaman sivun
mittaisia, mutta usein sopimukset ovat tata laajempia. Sopimusosapuolet sopi-
vat ehdoista, joilla pystytdaan varmistamaan asemakaavan toteutuminen, kuten
mahdollisista maa-alueiden luovuttamisista, toteutumisaikataulusta, sopimussa-

koista ja vakuuksista. (9, s. 28; 11.)

5.1 Vakuudet

Yleinen sopimuskaytantd on, ettd sopimuksessa sovittava vakuus on joko
maankayttosopimuskorvauksen suuruinen tai 1,2-kertainen summa maankayt-
tosopimuskorvaukseen suhteutettuna. Vakuutena voi toimia pankkitakaus, kau-
pungin nimiin tehty rahatalletus, sulkutili, kiinnitys tai jokin muu kaupungin hy-
vaksyma vakuus. Vakuudet luovutetaan yleensa sopimuksen allekirjoittamisen
yhteydessa ja ne palautetaan, kun sopimuskorvaukset on kokonaisuudessaan
maksettu. (1, s. 52.)
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5.2 Toteutumisaikataulu

Maanomistaja voi myos sitoutua sopimuksessa maariteltyyn aikatauluun kaavan
toteuttamisessa. Rakentamisen aikataulu voidaan sitoa esimerkiksi kaupungin
vastuulla olevaan kunnallistekniikan valmistumiseen, alueen palvelurakentami-
sen toteuttamiseen tai asemakaavan voimaantuloon. Sopimukseen voidaan li-

saksi kirjata maksusuorituksiin liittyvia kohtia ja menettelytapoja. (1, s. 52.)

5.3 Yleisen alueen alueluovutukset asemakaava-alueella

Hyvaksytty asemakaava aiheuttaa kaupungille toteuttamisvelvoitteen, jonka pe-
rusteella sen tulee hankkia omistukseensa kaavassa osoitetut yleiset alueet ja
kaupungin tarpeisiin osoitetut alueet. MRL:n 96 §:n mukaan kunta saa ilman eri-
tyista lupaa lunastaa kunnanlaitokselle tai kunnan muihin tarpeisiin asemakaa-
vassa osoitetut alueet itselleen. Yleisia alueita ovat katujen lisaksi torit ja au-
kiot, virkistysalueet, likennealueet, vaara-alueet, erityisalueet ja naihin verratta-

vat kunnan, valtion tai muun julkisyhteison toteutettavaksi osoitetut alueet. (13.)

5.3.1 Ensimmaisen asemakaavan alueet

Maankaytto- ja rakennuslain 94. §:n mukaan ensimmaisen asemakaavan alu-
eella kaupunki saa omistukseensa kaava-alueen sisalla olevat katualueet itsel-

leen:

Kun asemakaava hyvaksytaan alueelle, jolla ei ole asemakaavaa,
kunta saa omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestaan kuulu,
kiinteistbnmuodostuslain mukaisella kiinteistdtoimituksella. (2.)

Maanomistajalla on katualueita koskeva ilmaisluovutusvelvollisuus ensimmai-
sen asemakaavan alueilla siten, ettd maanomistajalla on MRL:n 104§:n perus-
teella velvoite luovuttaa asemakaavoitetusta maa-alueesta enintdan 20 prosent-
tia katualueen toteuttamiseksi. Mikali katualueen toteuttamiseen tarvitaan
enemman maata kuin 20 prosenttia, tulee MRL:n 104§:n perusteella maksaa

maanomistajalle korvaus ylimenevasta osuudesta. Jos asemakaavoituksen
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yhteydessa tehdaan maankayttosopimus, ilmaisluovutuksen ylittava osuus huo-

mioidaan sopimuskorvauksen maarassa. (13.)

5.3.2 Asemakaavamuutosalueet

Asemakaavamuutoksen alueella maanomistajalla ei ole samanlaista ilmaisluo-
vutusvelvollisuutta kuin ensimmaisen asemakaavan alueella. Kunta pyrkii saa-
maan kaavoitetut yleiset alueet ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin tai alueiden
vaihtoina. Kunnalla on kuitenkin oikeus saada yleiset alueet itselleen ilman eril-
lista paatosta myos asemakaavan muutosalueilla. Katualueiden lunastusta hae-
taan paikalliselta maanmittauslaitokselta, joka myontaa pelkan hakemuksen pe-
rusteella lunastustoimituksen vireille. Lunastusta kaytetaan vasta viimeisena
keinona saada katualueet kunnan omistukseen. Asemakaavan muutosalueella
asemakaavan toteuttamiseen tarvittavat katualueet huomioidaan maankayttoso-

pimusneuvotteluissa osana maankayttésopimuskorvausta. (13.)

5.4 Kiinteiston luovutukset maankayttosopimuksissa

Mikali maankayttdsopimuksen yhteydessa sovitaan muiden kuin yleisten aluei-
den luovutuksista, Kuntaliiton ohjeistuksen mukaan on selkeinta tehda erillinen
esisopimus alueiden luovutuksista maankayttosopimuksen laatimisen yhtey-
dessa. Maankayttosopimuksen yhteydessa tehtava alueiden luovutuksia kos-
keva esisopimus tehtaisiin samalla tavalla ehdollisena, ettd sopimus syntyy
vain, jos alueen asemakaava tulee lainvoimaiseksi. Myds muita alueita koske-

vat alueiden luovutukset on mahdollista sisallyttaa maankayttosopimukseen.

(11.)

5.5 Erot maankayttésopimuksissa

Maankayttdsopimuksen sisaltd maaraytyy aina sopimuskohtaisesti neuvottele-
malla kaavoitettavasta alueesta alueen omistussuhteiden mukaan. Myaos eri
kaupunkien ja kuntien valilla on eroja sen suhteen, minkalaisia maankayttosopi-

muksia laaditaan. Jokainen kaupunki ja kunta voi maarittaa itse, milla
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perusteella se laskee maanomistajalle koituvan hyodyn, seka sen, milloin ase-
makaavoituksesta koituva hyody maanomistajalle on niin suuri, etta maanomis-

tajan kanssa aloitetaan maankayttosopimusneuvottelut. (14.)

5.6 Yhdenvertaisuus

Kehittamiskorvausmaksu lisattiin lakiin turvaamaan kaikkien maanomistajien yh-
denvertainen kohtelu, silla ennen kehittamiskorvauksen luvun 12 a lisaamista
lakiin, oli mahdollista, ettd kaava-alueella oli useita maanomistajia, joista osa ei
suostunut tekemaan maankayttosopimusta, mutta sai silti arvonnousua omalle

maalleen toisten maanomistajien kustannuksella. (15.)

Varmistaakseen sen, etta sopimusten valmistelu ja paatoksenteko sailyy kaikille
kuntalaisille yhdenvertaisena, ovat monet kunnat laatineet ja julkaisseet maan-
kayttdsopimustensa neuvotteluperiaatteet, jotta pystytdan varmistamaan, etta

yhdenvertainen kohtelu toteutuu kaikkien maanomistajien osalta. (1.)

6 Espoon maapolitiikka ja maankayttosopimusten valmistelu

Espoon on asukasluvultaan Suomen toiseksi suurin kaupunki, jonka kaupunki-
rakenne koostuu viidesta kaupunkikeskuksesta. Nama ovat Leppavaara, Ta-
piola, Matinkyla-Olari, Espoonlahti ja Espoon keskus. Kaupunkikeskuksia ympa-

roivat pientalovaltaiset alueet. (16.)

6.1 Espoon organisaatiorakenne

Espoon kaupungin hallinnollinen organisaatio muodostuu konserninhallinnosta
ja elinvoiman tulosalueesta seka kolmesta toimialasta, joita ovat kaupunkiympa-
ristd, kasvu ja oppiminen seka hyvinvointi ja terveys. Naita toimialoja ohjaa ja
valvoo luottamuselimista koostuva paatdksenteko-organisaatio. Kaupungin paa-
tosvaltaa kayttaa kaupunginvaltuusto, joka nimittda kaupunginhallituksen. Kau-
punginhallituksen alaisia jaostoja ovat, elinkeino- ja kilpailukykyjaosto ja tila- ja

asuntojaosto. (17.) Kuvassa 4 on esitetty Espoon kaupunkirakenne.
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Espoon kaupungissa toimii kunnanhallituksen apuna erilaisia lautakuntia ja joh-
tokuntia. Osa lautakunnista on lakisaateisia, osa kunnanhallituksen vapaaehtoi-
sesti asettamia. Lautakuntien tehtavana on valmistella asioita kunnanhallituk-
selle, mutta niilla on myo0s itsenaista paatosvaltaa. Nykyisen kuntalain mukaan
pakollisia lautakuntia ovat ainoastaan hallinnon ja talouden tarkistamisesta vas-
taavat tarkistuslautakunta ja vaalilautakunta. Espoon kaupungissa on 11 lauta-

kuntaa:

o kasvun ja oppimisen lautakunta

o kaupunkisuunnittelun lautakunta

o keskusvaalilautakunta

o kulttuurilautakunta

. likuntalautakunta

o ymparisto- ja rakennuslautakunta

. hyvinvoinnin ja terveyden lautakunta
o svenska rum -lautakunta

o tarkistuslautakunta

. tekninen lautakunta. (19.)

Kaupunkisuunnittelulautakunta ohjaa paatoksillaan kaupunkikuvan- ja raken-
teen kehittymista, ympariston yleispiirteista suunnittelua ja kaavoitusta seka sii-
hen liittyvaa liikenteen suunnittelua. Naiden asioiden valmistelutoista vastaavat

kaupunkisuunnittelukeskuksen asiantuntijat. (18;19.)

Espoon kaupungissa kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyy muut kuin vaiku-
tuksiltaan merkittavat asemakaavat ja asemakaavan muutokset. Kaupunkisuun-
nittelulautakunta paattaa rakennuskieltojen ja toimenpiderajoitusten asettami-
sesta seka ratkaisee vaikutuksiltaan merkittavat maa-aineslain tarkoittamat lu-
vat ja maisematyoluvat, ellei maisematydluvan ratkaiseminen kuulu johtosaan-

nodn perusteella muulle viranomaiselle. (20.)
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6.2 Espoon maapoliittiset linjaukset

Kaupunginvaltuusto tekee paatokset koskien Espoon strategiaa, taloutta ja toi-
mintaa. Espoon strategia on nimitetty Espoo-tarinaksi, jonka tehtadvana on maa-
rittda Espoon kaupungin tulevaisuuden visio ja ydintavoitteet. Ydintavoitteet lin-
jaavat kaupungin paatoksentekoa kaikissa paatoksissa. Espoo-tarinan yksi paa-
tavoitteista on pitaa huolta luonnon monimuotoisuudesta ja saavuttaa hiilineut-

raalius vuoteen 2030 mennessa. (21.)

Espoon kaupunki julkaisi 9.11.2015 kaupunginvaltuuston hyvaksyman Maan-
hankinnan- ja luovutuksen seka maankayttosopimusten periaatteet- asiakirjan.
Espoon maapolitiikan tavoitteena on edistaa kaupunkirakenteen eheyttamista ja
tukea kestavaa kehitysta seka luoda Espooseen tasapainoinen ja kilpailukykyi-
nen yhdyskuntarakenne. Asiakirjassa on kuvattuna Espoon kayttamat maapoli-
tiikkan keinot, joilla edistetaan toimivan ja turvallisen kaupunkirakenteen kehitty-
mista. Asiakirjassa on maaritelty kaupungin toimintatavat maanhankinnalle,

tonttien luovutukselle ja maankayttosopimuksille. (21.)

Espoossa harjoitetaan pitkajanteistd maapolitikkaa. Maapolitiikan linjauksia tar-
kistetaan ja paivitetaan tarpeen mukaan. Kaupungin linjauksiin vaikuttavat valta-
kunnallisten alueiden kayttotavoitteiden lisaksi Helsingin seudun MAL-sopimus,
johon Espoon kaupunki on sitoutunut. MAL-sopimuksen tarkoitus on tukea kau-
punkiseudun kaupunkien ja valtion yhteistyota yhdyskuntarakenteen ohjauk-
sessa seka maankayton, asumisen ja liikenteen yhteensovittamisessa. (21, s.
4)

Ensimmaisen kerran Espoo julkaisi maapoliittisen ohjelman vuonna 1998. Nai-
hin linjauksiin lisattiin maankayttdsopimusten maaraytymisperiaatteet vuosina
2003 ja 2007. Vuonna 2008 maankayttosopimuksia koskeviin periaatteisiin lisat-
tiin periaatteet, jotka koskivat pientaloalueita ensimmaisen asemakaavan alu-
eilla. (21, s. 24; 22, s. 12)

Valtuuston 9.11.2015 hyvaksymissa linjauksissa maankayttésopimusten peri-

aatteet ovat samat ensimmaista kertaa kaavoitettavilla alueilla ja
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taydennysrakentamista edistavilla asemakaavan muutosalueilla (21, s. 24). Ke-
vaan 2023 aikana paivitetyt maapolitiikan linjaukset olivat luottamushenkildiden
kasittelyssa, ja valtuusto paatti niiden hyvaksymisesta 12.6.2023. Tassa insi-
nooritydssa ei kasitella edella todetun paatoksen mukaisia periaatteita. (23, s.
32))

6.3 Maankayttosopimusten laatimisprosessi

Maankayttdsopimukset neuvotellaan kaupunkiympariston toimialan esikunnan
tonttiyksikdssa. Espoon kaupungissa tehdaan vuosittain noin 30 maankayttoso-
pimusta, joista valtaosa tehdaan muiden kuin yksityishenkildiden kanssa, ja
suurin osa maankayttdésopimuksista koskee kaavamuutosalueita. (21. s. 35;
25.)

Kun asemakaavaehdotus on ollut virallisesti nahtavilla ja kaupunkisuunnittelu-
lautakunta on hyvaksynyt kaavaehdotuksen, maankayttdsopimusneuvottelut
aloitetaan ja sopimukset allekirjoitetaan tonttiyksikdssa. Maankayttosopimus on
allekirjoitettu ennen kuin kaavaehdotus etenee kaupunginhallituksen ja mahdol-
lisesti kaupunginvaltuuston hyvaksymiskasittelyyn. Allekirjoitetun maankayttéso-
pimuksen hyvaksyy kaupunginhallitus. Kuvassa 5 on kuvattuna maankayttdso-
pimuksen vaiheet. Vaiheet ovat osin paallekkaisia asemakaavoituksen kanssa,

koska maankayttosopimukset laaditaan asemakaavaan perustuen. (26; 2)
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Kuva 5. maankayttosopimuksen kulku Espoon kaupungissa.

7 Espoon maankayttosopimukset

Espoo julkaisee maapoliittisessa ohjelmassaan maankayttésopimusten maaray-
tymisperiaatteet. Selkeat, paatetyt periaatteet lisdavat kaupunkilaisten yhden-
vertaisuutta ja oikeudenmukaisuutta ja antavat selkeat raamit maankayttosopi-

musneuvotteluille.

Maanomistajan kanssa tehdaan maankayttésopimus tilanteessa, jossa katso-

taan maanomistajan saavan asemakaavoituksen johdosta merkittdvaa hyotya
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siten, etta sopimuskynnys ylittyy. Sopimuskynnyksen ylittyessd maanomistaja
osallistuu kunnallistekniikan kustannuksiin suorittamalla maankayttésopimus-

korvauksen seka tapauskohtaisesti luovuttamalla maa-alueita kaupungille (21,
S. 24)

Seuraavissa luvuissa kasitelldan kahta viimeisinta maankayttésopimuksen peri-

aatelinjausta.

7.1 Maankayttosopimusten periaatteet vuosina 2008-2015

Espoon kaupunginhallitus on linjannut maankayttdsopimuksia koskevia periaat-
teita 12.8.2003 ja 18.6.2007. Lisaksi kaupunginhallitus on tarkentanut 3.3.2008
tehdyilla paatoksilla 18.6.2007 paattamiaan neuvotteluperiaatteita koskien osit-

tain rakennettujen vanhojen asuntoalueiden maankayttdsopimuksia. (21. s. 24.)

3.3.2008 annetuissa tarkennetuissa neuvotteluperiaatteissa maankayttosopi-
muskorvauksen maaraytyminen laskettiin rakennusoikeuden lisaantymisesta
kaavoitettavalle alueelle. Merkittavan hyodyn rajana eli rajana, jossa sopimus-
kynnyksen katsottiin ylittyvan, pidettiin sita, jos maanomistaja sai asemakaavoi-
tuksessa yli 700 kerrosneliometria lisarakennusoikeutta. Maankayttosopimus-
korvaus muodostettiin siten, ettda maanomistajan saamasta lisarakennusoikeu-
desta tehtiin 700 k-m2:n perusvahennys. Taman vahennyksen jalkeen jaavasta
rakennusoikeudesta korvaus muodostettiin liukuvasti 700-1200 kerrosalojen
valilla siten, ettd 700 kerrosnelion kohdalla korvausta ei perita ja 1200 k-m?:n
kohdalla peritaan taysi korvaus. Sopimus korvaus lasketaan nain saadulla yk-
sikkohinnalla vain 700 k-m?:n ylittavasta rakennusoikeudesta. Sopimuskorvauk-
sen yksikkdhinta maaritettiin siten, etta se oli enintdan kolmannes alueen mark-

kinahintatasosta. (26.)

Mikali kaavoitettavalla alueella oli jo entuudestaan kayttokelpoinen asuinraken-
nus, sen kerrosala vahennettiin saadusta lisarakennusoikeudesta. Sopimuskor-
vauksen laskentaperusteena kaytettiin ainoastaan asemakaavoituksessa synty-

vaa nettorakennusoikeutta (26.)
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Jos maanomistajan maksettavaksi tuleva maankayttosopimuskorvauksen
maara jai alle 250 000 euron, oli mahdollista olla vaatimatta vakuuksia maan-
kayttosopimuskorvaukselle. Maankayttésopimuskorvaus eraantyi kaupungille
maksettavaksi vasta, kun sopimusalueella olevat kiinteistot luovutettiin vastik-
keellisina. (26.)

Moniin tuolloin kirjoitettuihin maankayttosopimuksiin on sopimuskorvauksen

suorittamisesta sovittu seuraavasti:

Sopimuskorvaus suoritetaan kokonaisuudessaan Espoon kaupun-
gin tilille laskun mukaan viimeistaan (3) kuukauden kuluttua siita,
kun Sopimusalueella sijaitseva kiinteistd, maaraala, maaraosa tai
niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet luovutetaan vastikkeellisena.
Mikali luovutus tapahtuu ennen Asemakaavan voimaantuloa, kor-
vaus suoritetaan kolmen (3) kuukauden kuluessa siita, kun Asema-
kaava on tullut voimaan. (27.)

7.2 Maankayttosopimusten neuvotteluperiaatteet 2015-2023

Espoon kaupunki paivitti maankayttosopimusten periaatteita vuonna 2015 siten,
ettad aikaisemmin vain pientaloalueita koskeva 700 k-m?:n perusvahennys muu-
tettiin 200 000 euron suuruiseksi perusvahennykseksi ja se laajennettiin koske-
maan kaikkia kaavahankkeita, kun se oli aikaisemmin koskenut vain pientalo-
alueita. Samalla muutetiin sopimuskorvauskynnysta niin, ettd se maaraytyi
maanomistajan saaman taloudellisen hyddyn mukaan eikd rakennusoikeuden
lisaantymisen perusteella. Taman katsottiin lisaavan maanomistajien yhdenver-
taisuutta, silla rakennusoikeuden hinta vaihtelee suuresti eri puolilla Espoota.
(21, s.24.)

Espoon kaupunginvaltuusto paatti maanhankinnan ja -luovutuksen seka maan-

kayttosopimusten periaatteista uudelleen 9.11.2015. Naita maankayttdsopimuk-
sia koskevia neuvotteluperiaatteita kaytetaan seka ensimmaisen asemakaavan

alueilla ettd kaavamuutosalueilla. Talla uudella linjauksella muutettiin maankayt-
tésopimuksen periaatteita siten, ettd maankayttésopimuskorvaus perustuu aina

maanomistajan saamaan taloudelliseen hyotyyn eika enaa rakennusoikeuden

maaran lisaantymiseen. (21. s, 24.)
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Kaavoituksesta maanomistajalle koituva hyoty maaritetaan niin, etta lasketaan
kaavoitettavan alueen arvo ilman uutta kaavaa tai kaavamuutosta. Alueen arvo
kaavoituksen jalkeen maaritetaan kauppa-arvomenetelmalla tai jollain muulla
asiaan kuuluvalla yleisesti kaytetylla kiinteistoarvioinnin menetelmalla. Naiden
kahden arvon valinen erotus muodostaa sopimusalueen arvonnousun. Hyoty
saadaan maaritettya vahentamalla arvonnoususta mahdolliset kustannukset,
jotka aiheutuvat kaavan saattamisesta toteuttamiskelpoisiksi. Merkittavan hyo-
dyn raja, joka ylittaa sopimuskynnyksen, on 250 000 euroa ja sopimuskorvausta

peritdan vain sopimuskynnyksen ylittavalta osalta. (21. s, 24-25.)

Sopimuskorvauksen korvausprosenttina sopimuskorvauksen ylittavasta hyo-
dysta peritdan yleensa 40 prosenttia, mutta mikali kunnallistekniikan rakentami-
nen alueella niin vaatii, voi korvausprosentti olla 60 prosenttia ja tapauskohtai-

sesti jopa enemman. (21. s, 6.)

Ennen vuonna 2015 paatettyja linjauksia pientalotonttien maankayttosopimus-
periaatteissa ei asetettu ajallista takarajaa sopimuskynnyksen maksamiselle
(26). Vuonna 2015 paatetyissa periaatteissa sopimuksessa sovitaan aina taka-
raja paivamaara sopimuskorvauksen maksamiselle. Kaytanndssa sopimuskor-
vaus pyritaan laskuttamaan siina aikataulussa, etta kaupunki voi suunnitella ja
toteuttaa kaavasta aiheutuvat kunnallistekniset tyot. Lahtokohtana sopimuskor-
vauksen suorittamiselle on 3—6 kuukautta kaavan voimaantulosta, mutta ta-
pauskohtaisesti se voi olla tata pidempikin, ja erityistapauksissa maksuaikataulu
voi olla sidottu kiinteistdn luovutukseen tai rakennusluvan myontamiseen. (21.
S. 24.)

Vuonna 2015 paatettyjen periaatteiden mukaan maanomistajan on asetettava
sopimuskorvauksen maksamiseksi vakuus, joka voi olla kiinnitys tai muu kau-

pungin hyvaksyma vakuus, kuten pankkitakaus. (21.)

7.3 Vertailuyhteenveto

Taulukossa 1. on kuvattu maankayttdsopimuksien periaatteiden muutos.
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Taulukko 1. Maankayttdsopimusperiaatteiden vertailu.

Maankayttosopimukset  Vuosina 2008-2015 Vuosina 2015-2023

Hyddyn maaritys Rakennusmaaran li- Taloudellinen hyoty €
saantyminen k-m?

VEEVERNN L AREIERR Rakennusoikeuden li- Taloudellisen hyddyn-
saantyminen yli 700k-m? raja 250 000 €

Maksuaikataulu Vasta kiinteiston vastik- 3—-6 kuukautta asema-
keellisen luovutuksen kaavan voimaan tulosta
jalkeen

Vakuudet Vakuutta ei vaadita, jos  Vakuus vaaditaan
sopimuskorvaus alle
250000 €

\EERLEV e nELEREEES Kolmannes alueen 40-60 % riippuen kun-

VElnhlelnEEaZenlell BN markkina-arvosta nallistekniikan rakenta-

susta miskustannuksista

Suurin muutos maankayttésopimuksien periaatelinjauksissa oli se, ettd maan-
kayttdsopimuksen korvauskynnys ei perustunut enaa rakennusoikeuden maa-
ran lisddntymiseen vaan taloudelliseen hyotyyn. Tama lisasi maanomistajien
yhdenvertaisuutta, koska rakennusoikeuden hinta vaihtelee suuresti eri osissa
Espoon kaupunkia.

Vuonna 2015 paatetyissa maankayttdsopimusperiaatteissa maankayttosopi-
muksiin maaritetdan sopimuskorvauksen maksamiselle takaraja. Pientaloalu-
eilla maksuaikataulu on yleisesti useampi vuosi siita, kun sopimusaluetta palve-

leva katusuunnitelma ja asemakaava ovat tulleet voimaan.
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8 Tutkittavat maankayttosopimusalueet

Tassa insindorityossa tutkitaan pientaloalueita, joille on tehty ensimmaisen ase-
makaavan yhteydessa maankayttosopimus yksityisen henkilon kanssa. Tutki-
mukseen valikoidut asemakaava-alueet ovat tulleet lainvoimaisiksi 2010-luvulla.
Ensin tarkastellaan aikavalilla 2010-2015 kahdeksaa asemakaava-aluetta, joi-
hin on tehty asemakaavoituksen yhteydessa yhteensa 40 maankayttosopimusta
yksityishenkildiden kanssa. Taman ensimmaisen osan (aikavali 2010-2015)
maankayttdsopimukset on tehty 2008 voimaan tulleiden maankayttdésopimuspe-
riaatteiden mukaan. Toisessa osassa tutkitaan kolmea asemakaavaa aikavalilla
2015-2018, joihin on tehty asemakaavoituksen yhteydessa yhteensa seitseman
(7) maankayttdésopimusta yksityisen henkilon kanssa. Taman jalkimmaisen
osan maankayttosopimukset on tehty 2015 voimaan tulleiden periaatteiden mu-

kaan.

Tarkoituksena on selvittaa, onko maankayttosopimusten periaatteiden muutos
vaikuttanut asemakaava-alueiden rakentumisen nopeuteen. Aikaisemmissa
pientaloalueita koskevissa sopimusperiaatteissa sopimuskorvauksen maksami-
nen oli sidottu siihen ajankohtaan, kun maanomistaja luovutti vastikkeellisena
maankayttosopimusalueen tontteja. Vuonna 2015 paatetyissa periaatteissa
maankayttosopimuksiin kirjataan sopimuskorvauksen maksamiselle takaraja.
Espoossa se on yleensa muutaman kuukauden mittainen siita, kun asema-
kaava on tullut lainvoimaiseksi. Pientaloalueilla maksuaikataulu on viela ylei-

sesti pidempi, jopa useampi vuosi kaavan lainvoimaistumisesta. (23. s. 24.)

Kunnilla on monia syita jouduttaa tonttien valmistumista, silla suorien taloudel-
listen tappioiden lisaksi kaava-alueiden vajaarakentaminen aiheuttaa painetta
uusien alueiden asemakaavoittamiselle ja luo alueen palveluille vajaakayttoa.
Suorat taloudelliset tappiot muodostuvat investoidun rahan korkotappioista,
seka kunnallistekniikan kayttdian lyhenemisesta. (28.)
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Tarkastelen samalla tahan insin6oritydhon valikoitujen asemakaavojen lisaksi
myos muita tekijoita, jotka saattavat vaikuttaa maankayttosopimusalueiden ra-

kentumisen nopeuteen, kuten valmiin kunnallistekniikan olemassaoloa.

Ensimmaiset asemakaava-alueet, joita tutkittiin, sijaitsivat Suur-Kauklahden ja
Pohjois-Espoon alueilla. Espoo jakautuu kaikkiaan seitsemaan suuralueeseen,
joita ovat Suur-Leppavaara, Suur-Tapiola, Suur-Matinkyla, Suur-Espoonlahti,
Suur-Kauklahti, Vanha-Espoo ja Pohjois-Espoo. Nama suuralueet jakautuvat 56
kaupunginosaan. (6.) Alapuolella on kuvattuna tutkittujen ensimmaisien asema-

kaavojen suurpiirteinen sijainti kuvassa 6.

uuuuuuu

Pchjuis:- Espeo

X

&
Vanha-Espoo

1
Suur-Leppavaara

S uur-liukiahli

Suur-'Fapinla

3
Susr-Matinkyla

4
Suur-Espooniahti

Kuva 6. Tutkittujen asemakaavojen ja sopimusalueiden suurpiirteiset sijainnit
(29).

Suur-Kauklahdesta tutkin Kurttilan pienaluetta, jossa sijaitsevat Taltriikinmaki ja
Makitupa ja Mylby-nimiset asekaava-alueet. Kurttilan vieressa on Saunaniemen

pienalue, jonka puolella sijaitsevat osittain Kallvik | ja Saunaniemi Il A -nimiset
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asemakaava-alueet, joita myds tutkittiin. Suur-Kauklahdessa sijaitsee Espoon-
kartanon pienalue, josta tarkasteltiin asemakaava-alueita Mynttila ja Finnsin-

maki .

Pohjois-Espoosta Kalajarven ja Perusmaen pienalueita. Perusmaen pienalu-
eelta tutkittin ensimmaisia asemakaavoja Gobbackan ja Lillmossaskogen. Kala-
jarven pienalueelta tutkittiin ensimmaisia asemakaavoja Kalajarvenkallion ja

Kortesmaki.

8.1 Asemakaava-alueet, joissa maankayttosopimus on tehty 3.3.2008
paatettyjen periaatteiden mukaan

8.1.1 Saunaniemi Il A

Saunaniemi Il A- niminen asemakaava sijaitsee Espoon lansipuolella Saunalah-
den ja Kurttilan kaupunginosien valissa. Saunaniemi Il A:n maankayttdsopimus-
alueet on asemakaavoitettu erillispientalojen korttelialueeksi kaavamerkinnalla
AO. Alueen tonttien tehokkuusluku on e=0,25. Tonttitehokkuusluku osoittaa ton-
tilla olevan asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden suhteessa tontin pinta-
alaan. Tonttien suurin sallittu kerroslukumaara on kaksi. Alueelle on rakennet-
tava asemakaavamaarayksen mukaan autopaikkoja vahintaan kaksi pientalo-
asuntoa kohden. Kaava-alueen pinta-ala on noin 20 hehtaaria, josta kaupunki

omistaa noin 10 hehtaaria. (32.)

Saunaniemen Il A:n ensimmainen asemakaava tuli lainvoimaiseksi 30.3.2011
(33). Alueelle laadittiin 10 maankayttésopimusta, joista seitseman tehtiin yksi-

tyishenkilon kanssa. Kuvassa 7. on kuvattu asemakaava-alue.
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Kuva 7. Saunaniemi Il A asemakaava-alue (34).

Alueen maankayttésopimukset on allekirjoitettu 13.10.2010-30.12.2010 vali-
sena aikana. Asemakaava-alueen maankayttdésopimusalueet on kuvattu ku-
vassa 8.

Kuva 8. Saunaniemi Il A asemakaava-alue ja sopimusalueet
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Maankayttosopimusalueilla asemakaavan mukaista asuinrakentamista on alka-

nut kuudella sopimusalueella aikavalilla 2013-2022.

Alueen kunnallistekniikka oli osassa kaava-aluetta valmis vuonna 2015 eli noin
nelja vuotta asemakaavan lainvoimaisuuden jalkeen. Kokoalueen kunnallistek-
niikka oli valmis vuonna 2021. Ensimmaiset omakotitalot sopimusalueille val-
mistuivat 2013-2015 valisena aikana, eli asemakaavan lainvoimaisuuden val-

mistumisesta noin 3-5 vuotta.

8.1.2 Gobbacka

Gobbackan asemakaava sijaitsee Pohjois-Espoossa Perusméaen kaupungin-
osassa. Kaava-alue on noin 75 hehtaarin suuruinen. Ennen asemakaavoitusta
alueella on poikkeusluvin rakentunutta pientalovaltaista rakennuskantaa. Ase-
makaavoituksen tavoitteena oli luoda alueesta selkea, johdonmukainen ja viih-
tyisa kaupunkirakenteeltaan seka taydentaa ja laajentaa olemassa olevaa pien-

taloasutusta. (33.)

Gobbackan asemakaavassa alueelle osoitettiin asuinkerrostalojen korttelialu-
eita, asuinpientalojen korttelialueita ja erillispientalojen korttelialueita. Sopimus-

alueiden asemakaavamerkinnat olivat seuraavanlaisia:

o AP asuinpientalojen korttelialue, alueiden rakennustehokkuudet
vaihtelevat valilla e=0,30-0,35. Alueille voi rakentaa erillisia asunto-
jen kayttoon tulevia aputiloja 5 % kaavaan merkitysta rakennusoi-
keudesta.

o AO erillispientalojen korttelialue, alueiden rakennustehokkuudet ovat
valilla e=0,20-0,30. Alueille voi rakentaa erillisia asuntojen kayttoon
tulevia aputiloja 5 % kaavaan merkitysta rakennusoikeudesta.

o AO-1 erillispientalojen korttelialue, ovat kaikki taydennysrakennetta-
via alueita, joiden rakennustehokkuus on 0,20. Alueella saa rakentaa
15% kaavaan merkitysta rakennusoikeudesta asuntojen kayttéon tu-
levia aputiloja.

o VL-1 lahivirkistysalue, jolla suoritettavien toimenpiteiden ja hoitotoi-
mien tulee olla sellaista, etta lito-oravan lisdantymis- ja levahdyspai-
koilta latvusyhteydet ja/tai metsakaytavat laajempiin viheralueisiin
sailyvat.
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o VL-2 avoimena hoidettava lahivirkistysalue, jolle on mahdollista si-
joittaa urheilukenttia, leikkipaikkoja, viljelypalstoja seka hulevesiuo-
mia ja tulva-altaita.

. KTY toimitilarakennusten korttelialue

o EV suojaviheralue. (33).

Gobbackan asemakaava tuli lainvoimaiseksi 12.8.2015. Alueelle laadittiin ase-
makaavoituksen yhteydessa 20 maankayttosopimusta, joista 12 tehtiin yksityis-
henkilon kanssa. Alapuolella kuvassa 9 on kuvattu Gobbackan asemakaava-

alue seka yksityishenkilon kanssa tehdyt sopimusalueet. (34; 35.)
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Kuva 9. Gobbackan asemakaava-alue ja sopimusalueet.

Alueen sopimukset allekirjoitettiin 28.9.2012-23.3.2013 valisena aikana. Kah-
destatoista sopimusalueesta kuudella on valmistunut kaavan mukaista rakenta-
mista vuosien 2018-2022 aikana.

Osaan asemakaava-aluetta oli rakentunut kunnallistekniikkaa jo vuonna 1977.
Asemakaavan lainvoimaisuuden jalkeen alueelle valmistui kunnallistekniikkaa

lisda vuosien 2019-2021 aikana, eli kunnallistekniikka oli osaan alueesta
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valmistunut nelja vuotta asemakaavoituksen lainvoimaisuuden jalkeen. Ensim-
maiset omakoti- ja pientalot valmistuivat asemakaavoituksen jalkeen 2018—

2019 valisena aikana.

Alueen kunnallistekniikan rakentaminen alueella jatkuu siten, etta alueen keski-
osiin suunnitellaan parhaillaan asemakaavan mukaisia katu- ja puistosuunnitel-
mia ja samalla alueelle suunnitellaan hulevesiviemarainti. Katusuunnitelma on
nyt ehdotusvaiheessa, ja se on nahtavilla 19.6.2023 asti. Katusuunnitelman hy-
vaksymisen jalkeen maaritellaan alueelle yksityiskohtaisesti rakennustekniset

ty6t rakennussuunnitelmassa. (36.)

8.1.3 Taltrikinmaki

Taltrikinmaki sijaitsee Kurttilan kaupunginosassa ja on pinta-alaltaan noin 15
hehtaaria. Ennen asemakaavoitusta alue oli paaosin suunnittelutarveratkaisuin
ja poikkeamispaatoksin harvakseltaan rakentunutta pientaloaluetta. Ensimmai-
nen asemakaavoitus perustui jo olemassa olevan pientalorakenteen taydenta-
miseen. Kaava-alueen maanomistus jakaantuu useille yksityisille maanomista-
jille, Kauklahden vaylaa hallinnoi liikennevirasto ja kaava-alueen koillisosassa
on jonkin verran kaupungin omistamaan maa-aluetta. (37.) Asemakaavoituksen

kaavamerkinnat sopimusalueilla ovat seuraavanlaisia:

o AO erillispientalojen korttelialue
. VP Puisto
o LP Yleinen pysakointialue (38.)

Asemakaava sai lainvoiman 12.8.2015 (38). Kaava-alueelle tehtiin 10 maan-
kayttosopimusta, joista nelja tehtiin yksityishenkilon kanssa. Nama nelja sopi-

musaluetta on kuvattu alla olevassa kuvassa 10.
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Kuva 10. Taltrikinmaen asemakaava-alue ja sopimusalueet.

Alueiden maankayttésopimukset allekirjoitettiin 17.12.2014-15.4.2015 valisena
aikana. Alueen kunnallistekniikka on valmistunut vuonna 2017. Maankayttosopi-
musalueilla kaavan mukainen rakentaminen on alkanut kaikilla sopimusalueilla
vuosien 2017-2023 aikana.

Alueelle kunnallistekniikka valmistui kaksi vuotta asemakaavan lainvoiman saa-
misesta. Alueen ensimmaiset omakotitalot maankayttdsopimus alueille valmis-

tuivat 2017—-2019 valisena aikana.

8.1.4 Makitupa

Makitupa sijaitsee Kauklahden suuralueella, Kurttilan kaupunginosassa. Kaava-
alueen kokonaispinta-ala on noin 31 hehtaaria. Espoon etelaosien yleiskaavoi-
tuksessa alue osoitettiin paaosin kehitettavaksi pientaloalueeksi seka pienilta
osin uudeksi ja olennaisesti muuttuvaksi tiivis ja matala-asuntoalueeksi. Yleis-
kaavoitusta noudattaen alueen asemakaavoituksen tavoitteena oli eheyttaa ja

taydentaa nykyista pientalovaltaista rakennettua ymparistéa alueen
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erityispiirteet huomioiden. Maankayttésopimusalueiden kaavamerkinnat ovat

seuraavanlaiset:

o AO Erillispientalojen korttelialue
o AP Asuinpientalojen korttelialue
. VL Lahivirkistysalue

o VL-1 Lahivirkistysalue, joka tulee sailyttaa luonteeltaan avoimena.
Alueella saa sijoittaa hulevesien tulva-altaita. (40.)

Asemakaavassa osoitettu taydennysrakentaminen sijoittuu paasaantoisesti jo
asuinkaytossa oleville kiinteistaille ja niiden laheisyyteen. Asuinkortteleiden te-
hokkuus vaihtelee valilla e=0,20-0,25, minka lisaksi on sallittu yksikerroksisten

talousrakennuksien rakentaminen. (40.)

Makituvan asemakaava tuli lainvoimaiseksi 27.1.2016 (40). Kaava-alue ja
kaava-alueella tehdyt maankayttosopimusalueet yksityishenkilon kanssa on ku-

vattu alapuolella olevassa kuvassa 11.

(TTILA

Kuva 11. Makituvan asemakaava-alue ja sopimusalueet.



31

Alueen maankayttosopimukset on allekirjoitettu 13.5.2015-24.9.2015 valisena
aikana. Alueelle on tehty asemakaavoituksen yhteydessa 10 maankayttosopi-
musta, joista seitseman on tehty yksityishenkilon kanssa. Naista seitsemasta
yksityishenkilon kanssa tehdyista sopimusalueista viidella on alkanut kaavan-
mukainen rakentaminen vuosien 2018-2022 aikana. Osaan kaava-alueesta on
valmistunut kunnallistekniikkaa vuonna 2017. Ensimmaiset erillispientalot val-
mistuivat sopimusalueille vuosien 2018-2019 valisena aikana. Asemakaavan
mukainen rakentamisen toteutuessa kunnallistekniikan laajentaminen liittaa

my0s alueen nykyista asutusta kunnallistekniikan palveluiden piiriin. (41.)

Alueen kunnallistekniikan rakentaminen jatkuu vuonna 2023 siten, etta alueen
olemassa olevia katuja rakennetaan leveammiksi. Alueelle rakennetaan vesijoh-
toja, jatevesiviemari seka hulevesiviemari kadun ja kevyen liikenteen vaylien

kuivatusta varten. (42.)

8.1.5 Kallvik |

Kallvik I -niminen asemakaava-alue sijaitsee osittain Kurttilan kaupunginosassa
ja osittain Saunalahden kaupunginosassa. Alue sijaitsee Kauklahden rautatie-
aseman etelapuolella ja rajoittuu lounaassa Espoonlahden vesialueeseen.
Kaava-alueen pinta-ala on noin 40 hehtaaria, josta 4 hehtaaria on vesialuetta.
(43.)

Asemakaavoituksella alueelle haluttiin luoda tiiviimpi ja yhtenaisempi asuinalue
lahipalveluineen. Ennen asemakaavoitusta alueelle oli rakentunut suunnittelu-

tarveratkaisuin ja poikkeamispaatoksin pientaloalueita, ja alue oli osin rakenta-
matonta ja avoimena sailynytta laaksoaluetta. Sopimusalueita koskevat kaava-

merkinnat ovat seuraavanlaisia:

o AO erillispientalojen korttelialue
. VL lahivirkistysalue
J W vesialue (44).
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Kallvikin asemakaava sai lainvoiman 27.1.2016 (44). Asemakaava-alueelle on
tehty kolme maankayttosopimusta, joista kaksi on tehty yksityishenkilon kanssa.

Asemakaava- ja maankayttdsopimusalueet on kuvattu kuvassa 12.
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Kuva 12. Kallvikin asemakaava-alue ja sopimusalueet. (45.)

Yksityishenkilon kanssa tehdyt maankayttosopimukset on allekirjoitettu
4.5.2015-29.4.2015 valisena aikana. Molemmilla sopimusalueilla rakentaminen

on aloitettu asemakaavan mukaisesti 2020-2023 valisena aikana.

Ennen kuin asemakaava valmistui, alue oli liitetty kunnallisteknisiin verkostoihin.
Kunnallistekniikka oli kuitenkin keskeneraista ja sen hetkinen liikenneverkko ei
vastannut kasvavan maankayton aiheuttamia liikenteellisia vaatimuksia. Alueen
kunnallistekniikkaa lisattiin, ja kunnallistekniikan osalta alue oli valmis vuonna
2021, eli viisi vuotta kaavan lainvoimistumisen jalkeen. (46.) Sopimusalueilla

ensimmainen erillispientalo valmistui vuonna 2020.
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8.1.6 Mulby

Mylby sijaitsee Kauklahden keskustan ja rantaradan etelapuolella Kurttilassa.
Lannessa alue rajautuu Mylbyn peltoalueisiin ja pohjoisessa Espoonjokeen.
Asemakaava on pinta-alaltaan noin 11,7 hehtaaria. Asemakaava-alueen kaikki

korttelit ovat erillispientalojen korttelialueita kaavamerkinnalla AO. (47; 48.)

Mulbyn asemakaava sai lainvoiman 3.2.2016 (48). Asemakaava-alueelle tehtiin
yksi maankayttdsopimus yksityishenkildon kanssa. Maankayttdsopimus allekirjoi-

tettiin 19.12.2014. Asemakaava ja sopimusalue on kuvattu alapuolella olevassa

kuvassa 13.

Kuva 13. Mulby asemakaava- ja sopimusalue.

Sopimusalueille on rakentunut asemakaavan mukaisella tavalla. Alueen raken-

nukset ovat valmistuneet 2018 ja kunnallistekniikka 2016—2017 valisena aikana.

8.1.7 Kortesmaki

Kortesmaen asemakaava tuli lainvoimaiseksi 13.8.2014 (49). Asemakaava-alu-

eelle laadittiin kolme maankayttosopimusta, joista kaksi on tehty
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yksityishenkilon kanssa. Asemakaava-alue ja yksityishenkildiden kanssa tehdyt

sopimusalueet on kuvattu alla olevassa kuvassa 14.

Kortesmaki
Kaortesbacken

Isakarni

Kuva 14. Kortesmaen asemakaava- ja sopimusalueet.

Alueen maankayttosopimukset allekirjoitettiin 11.2.2014-21.2.2014 valisena ai-
kana. Sopimusalueille ei ole viela rakentunut asuinrakennuksia. Alueen ole-
massa oleva kunnallistekniikka on rakentunut alueelle vuonna 1960. Asema-
kaavoituksen jalkeen sopimusalueille kunnallistekniikkaa ei ole viela rakennettu.
Kunnallistekniikan ohjelmassa alueelle laaditaan asemakaavan mukainen katu-

ja rakennussuunnitelma vuonna 2023.

8.1.8 Kalajarvenkallio

Asemakaava-alue sijaitsee Pohjois-Espoossa Vihdintien etelapuolella noin kilo-
metrin paassa Kalajarven paikalliskeskuksesta lanteen. Asemakaava-alue ra-
jautuu ranta-alueeseen. Asemakaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 20 heh-
taaria. Ennen asemakaavoitusta alue oli suurimmaksi osaksi rakentamatonta

metsaaluetta. (50.)

Sopimusalueiden asemakaavamerkinnat ovat:
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o AO Erillispientalojen korttelialue
o AO-1 Erillispientalojen korttelialue
o VL Lahivirkistysalue (51).

Kalajarvenkallion ensimmainen asemakaava ja asemakaavan muutos tuli lain-
voimaiseksi 5.6.2019. Alueelle tehtiin kaksi maankayttosopimusta, joista mo-
lemmat sopimukset tehtiin yksityishenkilon kanssa. Asemakaava ja sopimusalu-

eet on kuvattu kuvassa 15.

|rvenranta
afarvistranden

Kuva 15. Kalajarvenkallion asemakaava- ja muutosasemakaavanmuutosalue
seka sopimusalueet.

Sopimusalueiden molemmat maankayttésopimukset allekirjoitettiin ensimmai-
sen kerran 29.8.2013-2.10.2013 valisena aikana, mutta tuolloin asemakaava ei
saanut lainvoimaisuutta ja kaava meni valtuustoon 9.12.2013 179 §:n paatok-
sella uudelleen valmisteltavaksi, joten tuolloin allekirjoitetut sopimukset raukesi-

vat.

Silld aikaa, kun asemakaava oli uudelleen valmisteltavana, uudet maankaytto-
sopimusneuvotteluperiaatteet olivat astuneet voimaan. Espoossa maankaytto-

sopimukseen laitetaan seuraavanlainen kohta:
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Mikali asemakaava tulee voimaan olennaisesti toisen sisaltoisena,
osapuolet sitoutuvat viipymatta neuvottelemaan keskenaan sopi-
muksen muuttamisesta samoilla periaatteilla kuin tama sopimus.
(52.)

Tasta johtuen Kalajarven alueella olevat sopimukset tehtiin edellisten periaattei-
den mukaisesti, vaikka asemakaavan uudelleen valmistelun aikana maankayt-

tésopimusperiaatteet olivat muuttuneet.

Nyt voimassa olevat sopimukset allekirjoitettiin 9.3.2017. Edella mainitun tapah-
tuman seurauksena sopimuksissa noudatettiin 3.3.2008 kaupunginhallituksen
antamia neuvotteluohjeita. Alueella ei ole entuudestaan yhtaan kunnallistekniik-

kaa. Alueen kunnallistekniikka valmistui syksyksi 2023.

8.1.9 Yhteenveto 3.3.2008 periaatteiden mukaan tehdysta sopimuksista

Tutkin tassa ensimmaisessa osuudessa kahdeksaa asemakaava-aluetta, joille
oli tehty asemakaavoituksen yhteydessa yksityishenkildiden kanssa maankayt-
tosopimuksia. Nailla kahdeksalla asemakaava-alueilla on yhteensa 40 maan-

kaytdsopimusta.

Naista 40 maankayttosopimus-alueesta on rakentunut sopimuksen mukaisella
tavalla kevaaseen 2023 mennessa 24. Alapuolella oleva kuva 16 esittaa, miten
tutkimuksessa mukana olleiden maankayttosopimusalueiden rakentuminen on
toteutunut niilld sopimusalueilla, joihin on tehty maankayttosopimus 2010-2015

vuosien aikana.
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Rakentaminen
ei ole alkanut
40 %

Rakentaminen
on alkanut
60 %

Yhteensa 40 maankayttosopimusta

Kuva 16. Yksityishenkildiden maankayttosopimusalueiden asuntojen rakentumi-
nen.

Nama 24 maankayttosopimusaluetta, joissa rakentaminen on aloitettu, ovat ra-
kentuneet viiden vuoden aikana siita, kun asemakaava on tullut lainvoimaiseksi

tai alueen kunnallistekniikan valmistumisesta.

8.2 Asemakaava alueet, joiden maankayttosopimukset tehty vuonna
2015 paatettyjen periaatteiden mukaisesti.

8.2.1 Lillmossaskogen

Lillmossaskogen sijaitsee Pohjois-Espoossa Perusmaen pienalueella Gob-
backan asemakaava alueen pohjoispuolella. Asemakaavan pinta-ala noin 8

hehtaaria, josta 5 hehtaaria on virkistysaluetta. (53.)

Asemakaavoituksen tavoitteena oli tehda alueesta viihtyisa, pientalovaltainen
alue, joka taydentaa sita rajaavia lainvoimaisia asemakaavoja. Alueen asema-
kaavoitus mahdollisti viheralueverkoston jatkumisen yhtenaisena eri kaava-alu-
eiden lapi. (563.) Asemakaava-merkinnat alueen sopimusalueilla on lueteltuna

alapuolella.
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J AP asuinpientalojen korttelialue

o VL-1 Iahivirkistysalue, jolla suoritettavien toimenpiteiden ja hoitotoi-
mien tulee olla sellaista, etta liito-oravan lisaantymis- ja levahdys-
paikoilta latvusyhteydet ja /tai metsakaytavat laajempiin viheraluei-
siin sailyvat. (54.)

Lillmossaskogenin asemakaava sai lainvoiman 1.2.2017. Alueelle on tehty
kolme maankayttdésopimusta, joista kaksi on tehty yksityishenkilon kanssa. So-

pimusalueet ja asemakaava-alue on kuvattuna alla olevassa kuvassa 17.

Kuva 17. Lillmossaskogenin asemakaava-alue ja maankayttosopimusalueet.

Sopimusalueiden maankayttdésopimukset allekirjoitettiin 7.4.2016—-8.4.2016. So-
pimusalueille ei ole viela alueen asemakaavoituksen jalkeen ole lahtenyt raken-
tumaan asuinpientaloja eika alue ole viela paassyt kunnallistekniikan investoin-

tiohjelmaan mukaan.

8.2.2 Mynttila

Mynttilan asemakaava sijaitsee Suur-Kauklahden kaupunginosassa, Espoon-
kartanon pienalueella, Keha lll:n pohjoispuolella. Asemakaava-alueen pinta-ala
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on noin 32 hehtaaria. Ennen ensimmaista asemakaavaa alue oli vanhaa kyla-

maista ja maaseutumaista aluetta. (55.)

Asemakaavan tarkoituksena on rakentaa alueelle pientalovaltaista asutusta pal-
veluineen siten, etta ratkaisu sopeutuu alueen merkittaviin kulttuurihistoriallisiin
ja maisemallisiin erityisarvoihin luonnonolosuhteet huomioiden (58). Asemakaa-

voituksen kaavamerkinnat sopimusalueilla ovat:

o AO Erillispientalojen korttelialue

. AO/s-1 Erillispientalojen korttelialue, jonka pihapiiriin ja ympariston
kulttuurihistorialliset arvot tulee sailyttaa. Uuden asuin- ja piharaken-
nukset on rakennettava siten, ettd ne sijainnin, muodon, varityksen
ja julkisivujen jasentelyn osalta noudattavat alueella olevien kulttuu-
rihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten ominaispiisteet. Puusto tu-
lee sailyttaa ja tarvittaessa uudistaa siten, etta pihapiirin kylakuvalli-
nen arvo sailyy. Pihamuurit ja muut alkuperaiset piharakenteet tulee
yksityiskohtaisesti sailyttaa ja korjata sailyttaen.

. AP-1 Asuinpientalojen korttelialue. (56.)

Mynttilan asemakaava sai lainvoiman 30.1.2019. Alueelle on tehty kolme maan-
kayttdsopimusta, joista kaikki tehtiin yksityishenkilon kanssa. Mynttilan asema-

kaava-alue ja sopimusalueet on esitetty kuvassa 18.

Halken

Kuva 18. Mynttilan asemakaava-alue ja sopimusalueet.
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Mynttilan asemakaava-alueen maankayttosopimukset on allekirjoitettu aikava-
lilld 18.6.2018—-26.6.2018. Sopimusalueille ei ole viela lahtenyt rakentumaan

erillispientaloja.

Espoon kaupunkitekniikan keskus on kaynnistanyt asemakaava-alueen katu- ja
puistosuunnitelmien laatimisen. Suunnitelmat liittyvat alueen kehittamisen kan-
nalta tarpeellisten liikenneyhteyksien toteuttamiseen ja Mynttilan alueen maan-
kayton kehittymiseen. Mynttilan alueen kunnallistekniikan rakennuttaminen on
siina vaiheessa etta, katusuunnitelmaehdotus on julkisesti nahtavilla kesa-
kuussa 2023. (57.)

8.2.3 Finnsinmaki |

Finnsinmaki | asemakaava sijaitsee Suur-Kauklahden alueella ja siella Espoon-

kartanon pienalueella (58).

Asemakaavoituksen tarkoituksena oli suunnitella pientalovaltaiseksi asuinalu-
eeksi. Kaava-alueen kokonaispinta-ala on noin 43 hehtaaria. Sopimusalueiden
kaavamerkinnat ovat seuraavat: AO erillispientalojen korttelialue, AP asuinpien-

talojen korttelialue ja A Asuinpientalojen korttelialue. (59; 60.)

Finnsinmaki | asemakaava sai lainvoiman 30.1.2019. Alueelle on tehty kahdek-
san maankayttosopimusta, joista kolme on tehty yksityishenkilon kanssa. Ku-

vaan 19. on merkitty asemakaava-alue ja sopimusalueet.
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Kuva 19. Finnsinmaen asemakaava-alue ja sopimusalueet.

Alueen maankayttdsopimukset on allekirjoitettu 10.9.2018-13.9.2018 valisena
aikana. Alueen kolmesta yksityishenkilon kanssa tehdyista sopimusalueista yksi

on lahtenyt rakentumaan asemakaavan mukaisesti.

Ennen ensimmaisen asemakaavan valmistumista asemakaava-alueella oli jo
entuudestaan rakentunut jonkin verran kunnallistekniikkaa. Alueelle rakenne-

taan lisda kunnallistekniikkaa parhaillaan ja se on valmis vuonna 2023. (59.)

Kunnallistekniikan rakentamisen laajuuden ja vaativuuden takia alueiden maan-
kayttosopimuksiin on lisatty kohta, jossa kaupunki sitoutuu neuvottelemaan
maksuajan pidentamisesta, mikali sopimusaluetta palvelevaa katuverkkoa ja
kunnallistekniikkaa ei ole rakennettu olennaisilta osiltaan niin, ettd maanomista-

jan tonttien kayttéonotto rakentamiseen on mahdollista.
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8.2.4 Yhteenveto 9.11.2015 voimaan tulleiden periaatteiden mukaisesti
tehdyt sopimukset.

Tutkin tassa toisessa osuudessa kolmea ensimmaisen asemakaavan aluetta,
joihin on tehty yhteensa seitseman maankayttosopimusta. Naista seitsemasta
maankayttosopimusalueesta ainoastaan yhdella alueella on rakentunut asema-
kaavan mukaisia asuintaloja. Kuva 20 osoittaa miten tutkimuksessa mukana ol-
leiden maankayttosopimusalueiden rakentuminen on toteutunut niilld sopimus-

alueilla, joihin on tehty maankayttosopimus vuosien 2015-2023 aikana.

Rakentaminen
on alkanut
14 %

yvhteensd 7 maankayttésopimusta

Kuva 20. Yksityishenkildiden maankayttdsopimusalueiden asuntojen rakentumi-
nen.

Syy, miksi 9.11.2015 voimaantulleiden periaatteiden mukaan tehdyt sopimus-
alueet eivat ole viela lahteneet rakentumaan, voisi olla se, etta alueet ovat vasta

nyt paasseet mukaan kunnallistekniikan investointiohjelmaan.

Kaikissa 9.11.2015 jalkeen tehdyissa maankayttdsopimuksissa sopimuskor-
vauksen maksamiselle asetetaan takaraja, joka on kahdesta viiteen vuotta siita
hetkesta, kun sopimusaluettapalveleva katusuunnitelma on tullut voimaan ja
kaupungin asianomainen luottamuselin on paattanyt kunnallistekniikan toiminta-

suunnitelmassa rakentaa alueen kadut. Sopimuksiin on tapauskohtaisesti lisatty



43

se, etta kaupunki sitoutuu neuvottelemaan maksuajan pidentamisesta, mikali
sopimusaluetta palvelevaa katuverkkoa ja kunnallistekniikkaa ei ole rakennettu
olennaisilta osiltaan niin, ettd maanomistajan tonttien kayttdonotto rakentami-

seen on mahdollista.

Esimerkiksi Finnsinmaki | asemakaavan kunnallistekniikka valmistuu kesalla

2023, jolloin alueen sopimuskorvaukset eraantyvat maksettavaksi kesalla 2028.

9 Yhteenveto

Insindorityossa selvitettiin maapoliittisien linjauksien yhteydessa julkaistujen
maankayttosopimusten periaatteiden erot vuoden 2008 ja 2015 linjauksien va-
lilla. Tarkoituksena oli saada selville, miten maankayttosopimusperiaatteiden
muutos vaikuttaa maankayttosopimusalueiden asuintalojen rakentumiseen. Tut-
kimuksessani oli vain pieni osa niista kaikista maankayttosopimuksista, joita Es-
poossa kokonaisuudessaan laaditaan ja joita laaditaan nimenomaan yksityis-

henkildiden kanssa.

Talla tutkimuksella ei saatu osoitettua, etta maankayttosopimusperiaatteiden
muutos olisi vaikuttanut siihen, kuinka nopeasti sopimusalueet alkoivat raken-
tua. Yksi syy, mika voi vaikuttaa tahan tulokseen on se, etta tutkimukseen vali-
koiduilla alueilla, joiden maankayttosopimukset tehtiin 9.11.2015 hyvaksyttyjen
maankayttosopimusperiaatteiden mukaisesti, kunnallistekniikka ei olut viela ra-
kentunut kokonaan, mika voi vaikuttaa yksityishenkildiden harjoittaman asuinra-
kentamisen hidastumiseen. Kunnallistekniikan tarkempi suunnitteluvaihe ja ra-
kentuminen alkaa vasta asemakaavan saatua lainvoiman, mika vie alueesta

riippuen aikaa.

Ensimmaista kertaa alueita asemakaavoitettaessa on usein niin, ettei alueella
ole entuudestaan yhtaan kunnallistekniikkaa valmiina, joten jo pelkastaan kun-
nallistekniikan suunnittelulle on varattava riittavasti aikaa. Taman suunnitteluvai-
heen ja suunnitelmien hyvaksymisen jalkeen voidaan aloittaa kunnallistekniikan

rakentaminen. Lahtokohtaisesti kokonaan uuden asemakaavan
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kunnallistekniikan suunnittelu ja toteutus vie paljon enemman aikaa kuin ase-
makaavojen muutosalueilla, silla niilla on jo ainakin osittain valmiina kunnallis-

tekniikkaa, johon on helpompaa ja nopeampaa suunnitella ja rakentaa jatkoa.

Espoo poikkeaa Suomen suurista kaupungeista siing, etta se tekee ensimmai-
sia asemakaavoja yksityisten omistamille alueille. Kunnallistekniikan toteuttami-
nen ensimmaisen asemakaavan alueilla vaatii kaupungilta suuria investointeja.
Pientalovaltaisilla alueilla, jolla on entuudestaan paljon yksityistd maanomis-
tusta, maankayttésopimusten teko on oikeudenmukaista muita kuntalaisia koh-
taan, silla silloin maankayttosopimuskorvauksella pystytaan toteuttamaan osa

kunnallistekniikan rakentamisesta verorahojen sijaan.
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