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Ympiéristoministerion  pédtettyd 18.8.2016 mydntdd lunastusluvan Vantaan
kaupungille maankiytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla noin 43,4
hehtaarin suuruiseen mirdalaan Vantaan kaupungin Keimolan kyléssa sijaitsevasta
Saras-nimisestéd tilasta, kiintcistétunnus 92-406-3-245 ja hylittyd vaatimukset
kulujen korvaamisesla ja annettua péitsksen tiedoksi 25.8.2016 vaadimme
seuraavaa:

Vaatimukset

1. Vaadimme, ettd Helsingin hallinto-oikeus kumoaa kokonaan ympiristoministerién

piitksen (Dnro YMI1/541/2015) maankéytts- ja rakennuslain mukaisesta
lunastusluvasta Vantaan kaupungille koskien noin 43,4 hehtaarin suuruista méérialaa
Vantaan kaupungin Keimolan kylissd sijaitsevalla Saras-nimiselld tilalla (92-406-3-
245).

Vaadimme, cttd ympiristministerion  pédtsksen  (Dnro  YM1/541/2015)
tiytéintodnpano kielletdén valittomisti.

Vaadimme, ettd Vantaan kaupunki ja ympiiristdministeri velvoitetaan korvaamaan
oikeudenkiyntikulumme hallinto-oikeudessa.

Perusteluina esitimme seuraavaa:

Perustelut

Taustaa

Valittajat ovat nyt kyseessé olevan Saras-nimisen tilan (kiinteistétunnus 92 — 406 -3
- 245) omistajia Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesien osakkaina.

Saras-niminen tila sijaitsec Luoteis-Vantaalla Vantaan kaupungin Keimolan kyldssi.
Ympiristoministerid on myontinyt Vantaan kaupungille hakemuksen mukaisesti
maankiytts- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastusluvan noin 43,4
hehtaarin suuruisen alueen (jiljempénd Kohde) lunastamiseksi kiinteistdstd. Kohde
on tdlld hetkelld viljeltyd peltoa ja metsdd ja Kohteessa sijaitsce kolme
talousrakennusta.

Saras-tila kuuluu Vantaan kaupunginvaltuuston 19.6.2006 hyviiksymiin Marja —
Vantaan  osayleiskaavaan, jossa Kohde on osoitettu pientaloaluceksi,
suojaviheralueeksi, urheilu- ja virkistyspalvelujen alueeksi, lahivirkistysalueeksi ja
tieliikenteen alueeksi. Kohteessa ei ole asemakaavaa.
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Vantaan kaupungin asemasta

7.

Vantaan kaupunginvaltuusto on 17.12.2012 hyviiksynyt Vantaan maapoliittiset

linjaukset kaavoitusta, maanhankintaa ja maanluovutusta koskien (jiljempind

Maapoliittiset linjaukset). Maapoliittisten linjausten mukaan kaupunki voi vahvalla
maapoliittisella otteclla tasapainottaa talouttaan. Maapoliittisten linjausten mukaan
Vantaan kaupungilla oli kiytettivissddn noin 7700 hehtaaria omaa maata, miké oli
noin kolmasosa kaupungin hallinnollisesta alueesta, ja Vantaan kaupungin
maanmyynnin voittoprosentti on vaihdellut vililldi 75 — 90 %. Vantaan kaupunki
pyrkii hankkimaan maan omistukseensa ennen asemakaavoitusta. Vantaan kaupungin
oman ilmoituksen mukaan sen asemakaavavaranto rakentamattomilla tonteilla 2/2013
oli yhteensd 730.000 k-m2, josta kaupungin omistuksessa oli 340.000 k-m2 (47%).
Maapoliittisten linjausten tultua voimaan Vantaan kaupunki ei ole tehnyt uusia

maankéyttdsopimuksia maanomistajien kanssa ns, ” detaljikaavoittamattomista
alueista.

Vantaan kaupunginvaltuusto on 18.6.2012 hyviksynyt valtion ja Helsingin seudun
kuntien vilisen maankédytdn, asumisen ja liikenteen yhteistd tahtotilaa kuvaavan
aiesopimuksen 2012-2015 (MAL). Sopimuksen mukaan kunnat sitoutuvat luomaan
edellytykset kiintitnsd mukaisen asuntotuotantotavoitteen toteutumiselle osoittamalla
asemakaavoissa tarvittavan uuden rakennusoikeuden ja varmistamalla asemakaava-
alueiden toteuttamisedellytykset. Maankiyttéd, asumista ja liikennettd koskeva
aiesopimus ei kuitenkaan edellytd, ettdi Vantaan kaupunki omistaisi
asemakaavoitettavan maan.

Saraksen tilan asemasta

9.

Lunastusluvan saanut alue on Marja-Vantaan osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2
hehtaarin osalta pientaloalueeksi (A4), noin 8,3 hehtaarin osalta suojaviheralueeksi
(EV), noin 3,3 hehtaarin osalta urheilu- ja virkistyspalvelujen aluceksi (VU), noin 2,9
hehtaarin osalta ldhivirkistysalueeksi (VL) ja noin 3,7 hehtaarin osalta ticliikenteen
alueeksi (L). Kohde sijaitsee Kiviston kaupunginosan pohjoisosassa, jonka
asemakaavoitusaikataulua Vantaan kaupungilla c¢i sen oman ilmoituksen mukaan ole.
Vantaan kaupunki pitdd Kiviston eteliisen kaupunginosan valmistuttua yhtend
mahdollisena laajenemissuuntana Kiviston kaupunginosan pohjoisosaa.

. Saraksen tilan omistajina Kurt Erik Sarinin ja Meri Alli Ingrid Sarinin kuolinpesit

ovat omalta osaltaan pyrkineet aktiivisesti kehittiméén kiinteistéd. Tdméan mukaisesti
perikunta ja SRV Yhti6t Oyj allekirjoittivat toukokuussa 2007 esisopimuksen koskien
Saraksen kiinteiston médrdalan kauppaa SRV Yhtiét Oyj:n kanssa ja pyrkivit
aktiivisella yhteydenotolla Vantaan kaupungin kanssa edistiméin alueen kchitysti.
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Esisopimuksen pédtyttyd, kun alueen kaavoitus ei cdennyt, perikunta osallistui
kiinteistékaupan neuvotteluihin Vantaan kaupungin kanssa Saraksen kiinteistosti.
Perikunnan ja Vantaan kaupungin vilisid tapaamisia oli helmikuusta 2014 alkaen,
mutta ne loppuivat Vantaan kaupungin paitettyd hakea asiassa lunastuslupaa.
Neuvotteluita ei voi pitid asiallisina kaupallisina neuvotteluina, koska niissd Vantaan
kaupungin tarjoama kauppahinta Kohteesta perustui detaljikaavoittamattoman maan
hinta-arvioon eikd siind ollut huomioitu esimerkiksi perikunnan esittiimié hinta-
arvioita, jotka perustuivat todelliseen kaupalliseen esisopimukseen SRV Yhtist Oyj:n
kanssa. Vantaan kaupungin lahtSkohta oli yksiselitteisesti, ettd sen piti saada Kohde
omistukseensa dctaljikaavoittamattomana maana, missd sen hintatarjous oli
2.469.000 — 2.628.500 euroa, kun perikunnan SRV Yhtist Oyj:n kanssa tehtyyn
todelliseen kaupalliseen aiesopimukseen perustuva vastatarjous oli noin 11,5
miljoonaa euroa.

11. Vantaan kaupunginvaltuuston péétos 20.4.2015 lunastusluvan hakemisesta syntyi
viiden &énen erolla, kun kaupunginvaltuustossa 35 valtuutettua dénesti lunastusluvan
puolesta ja 30 sitd vastaan.

12. TéllE hetkelld osa Saraksen tilasta on viljelykidytdssid ja tilalla sijaitsee kolme
talousrakennusta. Tilalla on my®s lunastusalueen ulkopuolella sijaitsevia muita
rakennuksia/pddrakennus ja muita talousrakennuksia, jotka olivat kalliimman
lunastushinnan perusteena. Siis tilan pédrakennus talousrakennuksineen kolmea
talousrakennusta lukuun oftamatta eiviit kartan mukaan kuulu lunastuksen
kohteeseen.

Oikeudellisesta arvioinnista

Lainvastaisuudesta

13. Ympiristoministeridn pddtds on hallintolainkéyttélain (586/1996) 7 §:n mukaisesti
lainvastainen ja se perustuu riittdméttdmédn  selvitykseen ja virheelliseen
laintulkintaan,

Yleisesti tarpeesta

14, Tissd asiassa ympéristoministerio on mydntinyt Vantaan kaupungille lunastusluvan
maankaytti- ja rakennuslain (132/1999) 99 §:n 3 momentin nojalla, jonka mukaan
"asianomainen ministerié voi lisiiksi myontdd kunnalle luvan lunastaa alueen, joka
on yleiskaavassa osoitettu liikennevdyidksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvéidn
yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen
Yhdyskuntakehitykseen, sekd alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtymdn
laitokselle tai muihin ndiden tarpeisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvcidn
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Yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi sisdltyd myés virkistys- ja

suojelualueita.”

15. Huolimatta siitd, ettd Kohde on Marja-Vantaan osayleiskaavassa osoitettu osittain

asuntorakentamiseen, tieliikenteeseen ja ldhivirkistysalueeksi, sen ei voida katsoa
tdyttdvdn maankéytto- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin edellytyksid, silld sitd ei
voida katsoa tarvittavan Vantaan  kaupungille  Vantaan  kaupungin
suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen. Vantaan kaupungin omistuksessa
oli vuonna 2013 noin 47 % rakentamatlomien lonttien asemakaavavarannosta.
Vantaan  kaupunki pitdd Kivistén  kaupunginosan  pohjoisosaa  yhtend
laajenemissuuntana, mikd ei riitd lunastuslupaharkinnan perusteeksi. Kohdetta ei
tarvita Vantaan kaupungin suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen
ympéristéministerion padtdksen mukaisesti.

16. Maankiytté- ja rakennuslain 103 §:n mukaan lunastusmenettelyssd noudatetaan

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia (603/1977)
(lunastuslaki). Lunastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan ” Lunastaa saadaan, kun
yleinen tarve sitd vaatii. Lunastusta ei kuitenkaan saa panna toimeen, jos lunastuksen
tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla tai jos lunastuksesta
Vksityiselle edulle koituva haitta on suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava

hyiéty.”

17. Tissd asiassa ei ole néytetty, ettd yleinen tarve vaatisi Kohteen lunastamista. Vantaan

kaupunginvaltuuston 17.12.2012 hyvidksymien maapoliittisten linjausten mukaan
Vantaan kaupungilla on kéytettdvissdéin noin 7700 hehtaaria omaa maala, ja
kaupungin asuntorakentamisennusteen mukaan puolet seuraavan 10 vuoden
asuntorakentamisesta tapahtuu kaupungin omistamalla maalla. Niiden Vantaan
kaupungin maapoliittisten linjausten térkein tavoite on [uoda kaupungille
mahdollisuus rakentamisen ja (onttimarkkinoiden hallintaan. Kaupunki katsoo
edelleen, etti vahvalla maapoliittisella otteella se voi tasapainottaa talouttaan.
Kunnilla on kaavoitusmonopoli, mutta se ei oikeuta kuntia rakentamisen ja
tonttimarkkinoiden hallintaan. Yleinen tarve ei merkitse sité, ettd kunnan tulisi hallita

rakentamista ja tonttimarkkinoita.

18. Vantaan asunto-ohjelman 2009-2017 mukaan ohjelmakauden jilkeen silld on

asuntorakentamisen varantoa jéljelld Aviapoliksen, Tikkurilan, Korson ja Hakunilan
alucilla. Kun Vantaan kaupunki omistaa noin yhden kolmasosan hallinnoimastaan
alueesta ja kun silld on merkittévdd asuntorakentamisen varantoa edelleen, ei ole
oikeudellisia perusteita katsoa, ettd yleinen tarve vaatisi Kohtcen lunastamista.
Lunastuslupaa on perusteltu silld, ettdi kaupungin osuutta erillispientalotonttien
luovutuksessa tulisi kasvattaa. Yleisen tarpeen miirittely siten, ettd se edellyttiisi
kaupungin omistusoikeutta luovutettaville asemakaavoitetuille
erillispientalotonteille, ei vastaa Lunastuslain késitettd yleisestd tarpeesia.
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Maankiytts- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan “Kunnan on huolehdittava
alueiden kdytén suunnittelusta sekd rakanteamisen ohjauksesta ja valvonnasta
alueellaan.” Maankiytts- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan "Kunnan maapolitiikka
kasittdd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvit tavoitteet ja
toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittdmiselle.” Hallituksen
esityksesséd (334/2014) maankiyttd- ja rakennuslain muuttamiscksi ldhtékohtana on
ollut aidon kilpailun aikaansaaminen kilpailupolitiilkan avulla, jolla turvataan
tasavertaiset Kilpailuolosuhteet erikokoisille yrityksille ja kuluttajien etujen
mukaisesti toimivat markkinat. Hallituksen esityksen (334/2014) mukaan
maankdyttésopimukset ovat toimiva menettelytapa sopia  kaavoituksesta.
Ympiristéministerion myontamé lunastuslupa Kohteelle siksi, ettdi Vantaan
kaupungin ~ Maapoliittisiin ~ linjauksiin ~ kuuluu ~ maan  hankkiminen
yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin, on ristiriidassa maankdytts- ja
rakennuslain muutoksen (204/2015) kanssa myds siksi, ecttd lainmuutoksen
tarkoituksena oli kilpailun lisi&minen, ei kunnan maanomistuksen kasvattaminen,
mistd ympéristoministerion padtoksessi nyt on kyse.

Ympiristdministerion pditds ci tiytd maankéyttd- ja rakennuslain edellytyksid
lunastusluvan my&ntémiselle, silld yleinen tarve ei edellytd Kohteen omistusoikeuden
siirtymisté Vantaan kaupungille. Korkein hallinto-oikeus onkin pdittksessdin (KHO
2005:12) hyldnnyt osittain lunastusta koskeneen hakemuksen, kun hakija ei ollut
selvittdnyt sitd, miksi esitetyt toimenpiteet olisivat edellyttineet omistusoikeuden
siirtdmistd hakijalle, eikd yleisen tarpeen Kkatsottu siten vaativan lunastusta.
Téssikitn tapauksessa ympiristoministerio ei ole perustellut sitd, miksi Vantaan
kaupungin tulisi saada kohteen omistusoikeus. Maankéytt- ja rakennuslain 20 §:n
mukaan kunnan on huolehdittava alueiden kéiytén suunnittelusta seké rakentamisen

ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan.” T&mé ei tarkoita sitd, ettd kunnan tulisi
hankkia omistukseensa maa-alueita. Maankiytté- ja rakennuslain muuttamista
koskeneessa  hallituksen  esityksessa (HE  101/1998) on  eduskunnan
ympiristovaliokunta viitannut kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetun lain (603/1977) lunastusluvan myéntimisedellytyksiin, minké
mukaan lunastusluvan ainoa my6ntimisedellytys on ™ kun yleinen tarve sitd vaatii. .
Siten yleisen tarpeen kisitettd ei ole tdsmennetty eduskuntakisittelyn yhteydessi.
"Yleisen tarpeen” kisite on epitdsméillinen ja eduskunnan perustuslakivaliokunta
(PeVL 32/2010 vp) onkin useaan kertaan katsonut, etti vaatimusta tulisi
konkretisoida aineellisin sdannoksin. Yleisen tarpeen kisitteen tulkinnassa on niin
ollen otettava huomioon yleiset oikeudelliset periaatteet ja lainsd#dddnndn luomat
vaihtoehtoiset mahdollisuudet tavoitteiden toteuttamiseksi ja kisitettd on yleisten
tulkintasdént6jen mukaisesti tulkittava suppeasti.

Vantaan kaupungin lunastushakemuksen mukaan kaupungin tarkoitus on myydi
Kohteeseen myShemmin asemakaavoitettavia tontteja. Niin ollen osa Kohteesta ei
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tule julkiseen kadyttdon, joten ympéristdministerion piitss ei timénkiin takia tiyté
lunastuslain 4 § 1 momentin edellytysté yleisesté tarpeesta. Yleisend tarpeena ci voida
pitdd kunnan omistamien tonttien ostoa.

Korkein oikeus on tapauksessaan (KKO:2016:7) lausunut, ettd pakkolunastukscn
perustecna on lunastamisen tarkoitus. Tdssd ratkaisussaan, joka koski maankiytté- ja
rakennuslain 96 §:n 1 momenttia, korkein oikeus lausui, etti koska kysymys on
pakkolunastuksesta, edellytykseksi voidaan kuitenkin asettaa, cttd lunastusoikeuden
peruste kdy selvdsti ilmi. Soveltaen titi korkeimman oikeuden oikeusohjetta
ympiristoministerion ~ pddtokseen, on  selvitettivd  Vantaan  kaupungin
lunastuslupahakemuksen tarkoitus. Vantaan kaupunki on ilmoittanut, ettd sen
tarkoitus maapoliittisella ohjelmallaan on tasapainoitaa talouttaan ja Iluoda
mahdollisuus  kaupungille rakentamisen ja (tonttimarkkinoiden hallintaan, ja
kaupunki on hakenut Kohteen lunastuslupaa maapoliittisen ohjelmansa mukaisesti.
Ympiristdministerié on my6ntéinyt Vantaan kaupungille lunastusluvan hakemuksen
mukaisesti. Ympéristoministeritn péatds on siten ristiriidassa korkeimman oikeuden
oikeusohjeen mukaan, koska Vantaan kaupungin tarkoitus ei tiytd maankdytté- ja
rakennuslain 99 § 3 momentin ja lunastuslain 4 § | momentin mukaisia edellytyksid.

Tulkittaessa lunastuslakia nyt esilld olevassa asiassa on myds otettava huomioon
lunastuslain soveltamiskdytanttéd koskeva kritiikki. Oikeusministerié on kuullut lain
uudistamistarpeista muun muassa muita ministeriditd, ja oikeusministerié on

julkaissut arviomuistion lunastuslainsidéddnnon uudistamistarpeista
(OM/21/41/2015). Arviomuistiossa lunastuslain katsotaan heijastavan erdiden
kysymysten osalta selkeiisti sddtdmisjanakohtansa yhteiskunnallista

tavoitteenasettelua ja arvovalintoja. Arviomuistiossa echdotetaan tydryhmén
asettamista tarpeellisten lainmuutosten valmistelua varten.  Tdminkddn takia
perustuslain antaman omaisuuden suojan loukkaaminen ympiristéministerion
pidtoksen mukaisesti nyt esilld olevassa asiassa ei ole oikein, silld péétds perustuu
lunastuslakiin, jonka soveltamiskéytidntd on saanut paljon kritiikkid ja jota pyritdén
uudistamaan.

Omaisuuden suojasta

24. Perustuslain 15 §:n mukaan “Jokaisen omaisuus on turvatiu. Omaisuuden

pakkolunasiuksesta yleiseen tarpeeseen tdytii korvausta vastaan sdddetddn lailla.’
Perustuslaissa on siten omaisuuden suojaa koskeva yleislauseke ja
pakkolunastuslauscke, joka asettaa ehdot pakkolunastuksen kiiyttimiselle. Suomea
velvoittavassa [hmisoikeussopimuksen lisipdytikirjassa madritidn, ettd "Jokaisella
luonnollisella tai oikeushenkilélld on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan.
Keneltdkddn ei saa riistdd hinen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimisséd ja laissa
mdidirédttyjen ehtojen sekd kansainvilisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.”
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Euroopan unionin perusoikeuskirjan 17 artiklan 1 kohdan mukaan “Jokaisella on
oikeus nauttia laillisesti hankkimastaan omaisuudesta sekd kdyttdid, luovuttaa ja
testamentata sitd. Keneltdkddn ei saa riistdd hédnen omaisuuttaan muutoin kuin
yleisen edun sild vaatiessa laissa sdddetyissd tapauksissa ja laissa sddidettyjen
ehtojen mukaisesti ja siten, ettd hanelle suoritetaan kohtuullisessa ajassa
oikeudenmukainen korvaus omaisuuden menetyksestd.."

Pakkolunastus on linsimaisen oikeuskésityksen mukaan ihmisoikcuksia rajoittava
toimi ja cdellyttdd yksityiskohtaisia laillisia perusteita tullakseen hyviksytyksi.
Euroopan ihmisoikeustuomioistuin on useassa ratkaisussaan arvioinut omaisuuden
suojaa koskevan velvoitteen toteutumista.

Ympéristoministerion padtoksessd kisitellddn puutteellisesti perustuslain antamaa
omaisuuden suojaa. Piitksessd ei ole huomioitu lunastuslain 4 §:n 1 momentin
edellytystd, ettd lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan
yhté sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla. Valittajat olivat pyrkineet edistiméén
Kohteen kehittdmistd solmimalla vuonna 2007 SRV Yhtist Oyj:n  kanssa
esisopimuksen, mutta hanke ei edistynyt ldhinnd Vantaan kaupungista johtuvista
syistd. Valittajat ovat tdmién jdlkeen neuvotelleet vapaaehtoisesta kiinteistdnkaupasta
Vantaan kaupungin kanssa, mutta neuvottelut ovat péittyneet Vantaan kaupungin
pddtettyd hakea lunastuslupaa. Neuvotteluiden todellinen luonne on kyseenalainen,
silla Vantaan kaupungin esittdmit ehdot ovat olleet tdysin kohtuuttomia kaupungin
tarjotessa 43,4 hchtaarin suuruisesta maa-alueesta 2.469.000 - 2.628.500 euroa, kun
perikunnan todelliseen kaupalliseen aiesopimukseen perustuva vastatarjous oli noin
11,5 miljoonaa euroa.

. Ympéristoministerion pédtos ei noudata lunastuslain 4 § Imomentin oikeusohjetta,

jonka mukaan “lunastusta ei saq panna foimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan
Vhtd sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla”, silla Vantaan kaupunki ei ole kiaynyt
tdssé asiassa todellisia kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamiseksi ja on sivuuttanut
maapoliittisen ohjelmansa mukaisesti kokonaan mahdollisuuden
maankéyttdsopimusten tekemiseen. Lunastuslain 4 §:n 1 momentti edellyttdd
vaihtochtotarkastelua eikd se ole toteutunut, kun Vantaan kaupunki on wvain
muodollisesti neuvotellut asiassa Valittajien kanssa, vaikka Valittajat ovat pyrkineet
sopimusratkaisuun.

. Ympiristdministerion p#dtoksessi sivuutetaan siten kokonaan maankédytto- ja

rakennuslain  91b  §:n  mahdollisuudet maankiyttdsopimusten tekemiseksi.
Lunastuslain  edellytystd ~ muiden  vaihtoehtojen  selvittdmisestd,  kuten
maankdyttosopimusten tckemistd, ei voi ohittaa Vantaan kaupungin toteamuksella,
ettd kaupungin maapoliittisten linjausten tultua voimaan Vantaan kaupunki ei ole
tehnyt uusia maankiyttdsopimuksia maanomistajicn kanssa ns.
“detaljikaavoittamattomista” alueista. Hallituksen esityksessd 334/2014 maankiytts-
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ja rakennuslain  muuttamiseksi maankiyttdsopimuksia pidetdin toimivana
menettelytapana kaavoituksesta sopimiseen.

29. Lunastusoikeuden ~ myontdmistd ~ ympéristdministerié  perustelee myds
"maanmyyntitulojen kanavoinnilla osaksi yhdyskuntarakentamisen kustannusten
kattamista”. Tulojen hankkimista kunnalle, mistd Vantaan kaupungin hakemuksessa
keskeisesti on kyse, ei voida pitdd lunastuslain edellyttimind perusteena
lunastusluvalle. Korkein hallinto-oikeus on pédtsksessién (KHO 2006:84) korostanut
kunnalle maankdytt6- ja rakennuslaissa kuuluvaa tehtivdd maapolitiikan
harjoittamisesta alueellaan ja todennut kuitenkin viittaamalla maankéyttésopimuksia
koskevaan lainsdadadantoon, ettd “uudella scdntelylld ei ole tarkoitettu rajoittaa
kunnan valintamahdollisuuksia maapolititkan eri keinojen kdytidmisessa eikd
supistaa kunnan mahdollisuutta kayttdd lunastusta maanhankintaan.” Korkein
hallinto-oikeus on pédtokselldén tulkinnut varsin laveasti kunnan lunastusoikeutta
painottaen kunnan asemaa maapolitiikan suunnittelussa, rakentamisen ohjauksessa ja
valvonnassa alueellaan. Tdmikddn korkeimman hallinto-oikeuden péétds ei
kuitenkaan anna tukea sille, ettd kunnan tulonhankkimistarve oikeuttaisi lunastuslain
mukaiseen pakkolunastukseen.

30. Pakkolunastus on aina #@drimméinen ratkaisu kunnan maapoliittisen tarkoituksen
saavuttamiseksi, ja se voidaan toteuttaa vain poikkeuksellisissa olosuhteissa, misté
tdssd asiassa ei ole kyse. Perusoikeuksien oikeudellinen merkitys on korostunut viime
aikoina, mitd osoittavat lukuisat Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut.
Niiden oikeuksien loukkaaminen “yleisen edun” nimessi ei ole oikeudellisesti
perusteltua silloin, kun hakija, kuten Vantaan kaupunki tdssd tapauksessa, on
laiminlydnyt tarkoituksensa toteuttamisen selvittimisen muiden keinojen avulla.
"Yleinen etu” ei edellytd, ettd Kohde tulisi Vantaan kaupungin omistukseen.

31. Ympiristdministerién péitds lunastusluvan myontémisestd loukkaa perustuslain,
Suomea velvoittavan [hmisoikeussopimuksen lisdpdytikirjan ja Euroopan unionin
perusoikeuskirjan Valittajille antamaa omaisuuden suojaa.

Hyvin hallinnon periaatteista

32. Hyviin hallintoon kuuluu myds hallinto-oikeudellisten periaatteiden noudattaminen.
Néitd ~ ovat  suhteellisuusperiaate  ja  tarkoitussidonnaisuuden  periaate.
Suhteellisuusperiaate hallinnossa merkitsee sitd, ettd viranomaisen toiminta on
mitoitettava oikein. Ympdéristoministerid on péétoksessdén laiminlyonyt ottaa
huomioon, onko poikkeuksellisen keinon, pakkolunastuksen, kidytté hallinnollisesti
perusteltua. Ympéristoministerit ei mydskian ole huomioinut, ettd nyt esilli olevissa
olosuhteissa ei ole tarkoituksenmukaista rajoittaa perustuslain takaamaa omaisuuden
suojaa, silld kaupungin asuinrakentamista koskeviin tavoitteisiin voidaan padstd
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muilla keinoilla ja ettd ei ole tarkoituksenmukaista hankkia kunnalle tuloja
loukkaamalla perustuslain antamaa omaisuudensuojaa.

Koska  ympiristoministeri6 on  tehnyt lainvastaisen  péitsksen,  olisi
hallintolainkiiytt6lain 74 §:n mukaan kohtuutonta, ettd Valittajat joutuisivat pitdmaéin
oikeudenkéyntikulunsa  vahinkonaan,  joten  Vantaan  kaupungin  ja
ympiéristéministerién on korvattava Valittajien oikeudenkéyntikulut.

Kaiken edelld esitetyn perusteella ja uudistaen kaiken asiassa aikaisemmin lausutun
vaadimme, etti:

i) Helsingin hallinto-oikeus kumoaa lainvastaisena ympéristdministerion piddtsksen
(Dnro YM1/541/2015) maankiytts- ja rakennuslain mukaiscsta lunastusluvasta
Vantaan kaupungille koskien noin 43,4 hehtaarin suuruista miirialaa Vantaan
kaupungin Keimolan kyléssd sijaitsevalla Saras-nimiselld tilalla (92-406-3-245).

Ympiristoministerion pddtds loukkaa perustuslain omaisuuden suojaa, rikkoo
ihmisoikeussopimuksen lisdpoytikirjaa, ei tidytd maankdytt- ja rakennuslain
(132/1999) yleiselle tarpeelle asetettavia lunastusedellytyksii eiké lunastuslain
(603/1977)  lunastusedellytyksid, on  hallintolainkdyttélain ~ mukaisesti
lainvastainen  ja  on  vastoin  hyviltd  hallinnolta  edellytettivii
suhteellisuusperiaatetta ja tarkoitussidonnaisuuden periaatetta.

i) ympdristoministerion  padtoksen  (Dnro  YM1/541/2015)  téyténtdénpano
kielletddn vilittomasti.

iii) Vantaan kaupunki ja  ympiristdministerid  velvoitetaan  korvaamaan
oikeudenkdyntikulumme hallinto-oikeudessa.



Liitteet:

[Laati:

[ANQRD

Varaamme oikeuden lausua asiassa Vantaan kaupungin mahdollisesti antamasta
lausumasta seki tidydentds valitustamme tarvittaessa.

1) Ympiiristoministerion péitds Dnro YM1/541/2015, jéljenns
2) Todistus ympiristéministerion padtsksen DNro YM1/541/2015 tiedoksiannosta
3) Vantaa Maapoliittisct linjauksct kaupunginvaltuusto 17.12.2012, jiljennis
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YMPARISTOMINISTERIO PAATOS Dnro YM1/541/2015
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ASIA Pdatos maankaytto- ja rakennuslain mukaiseen lunastuslupahakemukseen
HAKUA Vantaan kaupunki

HAKEMUKSEN KOHDE

KOHDETIEDOT JA ALUEEN KAAVATILANNE

Vantaan kaupunki on ymparistoministeriddn 5.6,2015 saapuneella hakemuksella pyy-
tanyt ymparistoministerioltd maankdytto- ja rakennuslain (MRL 132/1999) 99 §:n 1 ja
3 momenttiin perustuen lunastuslupaa noin 43,4 hehtaarin suuruiseen mairdalaan
Vantaan kaupungin Keimolan kylassa sijaitsevasta Saras -nimisesté tilasta, kiinteisto-
tunnus 92-406-3-245.

Tilan omistavat Meri Alli Ingrid Sarinin ja Kurt Erik Sarinin kuolinpesit.

Lunastettavaksi haettu alue sijaitsee Luoteis-Vantaalla Himeenlinnanviylidn varrella,
vélittomasti rakenteilla olevien Kiviston keskusta-alueen ja Keimolanméen pohjois-
puolella. Etdisyyttd rakenteilla oleviin kaupunginosiin ja Kivistén asemaan on noin 1-2
km. Alueen eteldosa rajautuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen, jolle
yhdyskuntatekniikka on jo rakennettu tai rakenteilla. Vesihuollon osalta lunastetta-
vaksi esitetty alue vaatii lisikapasiteetin rakentamista.

Vantaan kaupungin yhdyskuntarakenteen luontevana kasvusuuntana alueen kaytto-
tarvetta lisdavat suunnitellut Himeenlinnanvaylan uudet liittymat, Klaukkalan suun-
nan rata asemavarauksineen, yleiskaavassa osoitettu Kehé IV:n linjaus ja sen mahdol-
linen jatke ldnteen sekd Klaukkalan ohikulkutie ja sen mahdollinen jatke itdan.

Lunastettavaksi haettu alue on télld hetkelld viljeltyd peltoa ja metsd4. Yhteensd noin
19,8 hehtaarin suuruiset viljellyt alueet on vuokrattu ulkopuoliselle maanviljelijélle.
Alueella sijaitsee kolme vuosina 1920 - 1940 valmistunutta arvotonta ja purkukuntois-
ta talousrakennusta.

Lunastettavaksi haetulla alueella on voimassa kaupunginvaltuuston 19.6.2006 hyvik-
syma oikeusvaikutteinen Marja-Vantaan osayleiskaava, joka tuli voimaan 9.7.2008.
Alue on osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin osalta pientaloalueeksi (A4),
noin 8,3 hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 hehtaarin osalta urheilu- ja



noin 3,7 hehtaarin osalta tieliikenteen alueeksi (L), eli p4&osin asuntorakentamiseen ja i
siihen liittyvdan yhdyskuntarakentamiseen. Osa lunastettavaksi esitetysta alueesta si-

jaitsee Marja-Vantaan osayleiskaavassa lentomeluvyéhyke 3:ksi (LDEN 50-55 dB) 0s0i-

tetulla alueella. Osalla alueesta on voimassa yleiskaavan mairdysten perusteella rajoi-

tus maisemaa muuttavien toiden suorittamiseen ilman lupaa (MRL 128 §). Vantaalla

lentomelu rajoittaa voimakkaasti maankayttod, erityisesti asuinalueliksi tarkoitettujen

alueiden sijoittumisen osalta.

Lunastettavaksi haetulla alueella ei ole voimassa asemakaavoja.

HAKEMUKSEN YLEISPERUSTELUT

Marja-Vantaan oikeusvaikutteisessa osayleiskaavassa on otettu huomioon valtakun-
nalliset alueidenkayttotavoitteet siten, ettd Helsingin seudulla luodaan alueidenkéy-
tolliset edellytykset asuntorakentamiselle ja sen tarkoituksenmukaiselle sijoittumisel-
le, joukkoliikenteelle sekd hyville elinympiristélle. Seudun alue- ja yhdyskuntaraken-
netta kehitetdan vdestdnkehityksen edellyttdmalld tavalla ja kasvusuunnat on valittu
hyédyntamalld joukkoliikenteen, erityisesti raideliikenteen seké seutua ympéaroivan
kaupunki- ja taajamaverkoston mahdollisuuksia. Alueiden kdytén suunnittelulla eh-
kéistadn yhdyskuntarakenteen hajautumista.

Lunastettavaksi haettu alue liittyy saumattomasti olemassa olevaan yhdyskuntaraken-
teeseen.

HAKEMUKSEN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

Aluetta tarvitaan kaupungin suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen, jonka
turvaamiseksi kaupunki on sitoutunut seudullisiin ja valtakunnallisiin sopimuksiin ja
laatinut tavoitteisiin perustuvia pitkdn tihtdimen investointisuunnitelmia.

2

' |
virkistyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2,9 hehtaarin osalta l3hivirkistysalueeksi (VL) ja '
Yleiskaava. Vantaan yleiskaavassa 1992, Helsingin seudun taajamaseutukaavassa ja

maakuntakaavassa on esitetty Ldnsi-Vantaalla Martinlaakson rataa ja sithen tukeutu-

vaa kaupunkirakennetta jatkettavaksi pohjoiseen. Kaupunginvaltuusto paatti osayleis-

kaavan laatimisesta Marja-Vantaan alueelle hyviksyessdan koko Vantaan yleiskaavan

! 1992. Osayleiskaavalla tarkennettiin ja muutettiin eréilté osin yleiskaavassa 1992 osoi-

tettua maankdyttoratkaisua. Osayleiskaavan laadintaan liittyi selvityksia mm. kaupun-

kirakenteesta, palveluista, liikenteestd, luonnosta ja kulttuurimaisemista. Osayleiskaa-

va antaa téllaisenaan toimintalinjoja alueen kayttdénotolle ja perustellun maankayt-

toratkaisun eri osa-alueiden asemakaavoitukselle.

Maapoliittiset linjaukset. Vantaan kaupunginvaltuusto on 17.12.2012 hyviksynyt

Vantaan maapoliittiset linjaukset kaavoitusta, maanhankintaa ja maanluovutusta kos-

kien. Linjauksia on kaupunginvaltuuston paatékselld 22.9.2014 tiydennetty ja tarken- f
nettu erityisesti tdydennysrakentamisen edistamiseksi. !

Maapoliittisten linjausten tirkein tavoite on luoda kaupungille mahdollisuus rakenta-
misen ja tonttimarkkinoiden hallintaan. Maanhankinnan térkein tehtdva on maan
hankkiminen yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin. Asetetut tavoitteet saavute-
taan luotettavimmin, kun maanhankinnat tehdaan riittdvin ajoissa, oikealla hinnalla ja
oikeilta alueilta.



Ennen maapoliittisten linjausten voimaan tuloa Vantaan kaupunki on tehnyt maan-

kdyttosopimuksia maanomistajien kanssa. Maapoliittisten linjausten tultua voimaan
kaupunki ei ole tehnyt uusia maankayttésopimuksia maanomistajien kanssa detalji-

kaavoittamattomista alueista.

Maapoliittisten linjausten mukaan Vantaan kaupungin ensisijainen maanhankintakei-
no, jolla pyritdan turvaamaan kaupungin riittdvd maanomistus eri kayttétarkoituksiin,
on vapaaehtoinen kiinteistékauppa. Maapoliittisten linjausten tultua voimaan on Van-
taan kaupunki ostanut laajoja yleiskaavassa asumistarkoituksiin osoitettuja alueita.
Luoteis-Vantaalla maanhankinta on ollut erittdin aktiivista ja jérjestelmallists seks
kaupunki on kayttanyt etuosto-oikeuttaan useamman kerran.

Maa pyritddn hankkimaan kaupungin omistukseen hyvissid ajoin ennen asemakaavoi-
tusta. Omalle maalle kaavoitettaessa on etuna paitsi maanmyyntitulojen kanavointi
osaksi yhdyskuntarakentamisen kustannusten kattamista, myds rakentamisen aika-
tauluttaminen ja sopeuttaminen kaupungin kasvu- ja palvelurakenteen tavoitteisiin.

Maapolitiikan kannalta keskeisessa korkeimman hallinto-oikeuden 9.11.2006 anta-
massa vuosikirjapadtoksessa KHO:2006:84 mainitaan mm. ettd: “Kunnalle kuuluu
maankdyttd- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaisesti maapolitiikan harjoittami-
nen alueellaan. Maankaytto- ja rakennuslailla ja siihen my8hemmin tehdyilla lain
muutoksilla (222/2003) on lisétty kuntien kiytettévissé olevia keinoja niiden maapoli-
tiikan harjoittamisessa. Kuten lakien sisallostd ilmenee, uudella sdantelyll3 ei ole tar-
koitettu rajoittaa kunnan valinnanmahdollisuuksia maapolitiikan eri keinojen kaytta-
misessd eika supistaa kunnan mahdollisuutta kayttds lunastusta maanhankintaan.”

Maankaytto- ja rakennuslakiin lisatylla 1.4.2015 voimaantulleella 5 a §:11a saddetasn,
ettd “"Kunnan maapolitiikka kasittad kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttami-
seen liittyvdt tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien ke-

hittdmiselle.”

Aiesopimukset valtion ja Helsingin seudun kuntien vililld. Vantaa sitoutui vuoden
2008 alussa tehdyssd valtion ja Helsingin seudun kuntien asuntotuotantoa koskevassa
aiesopimuksessa luomaan edellytykset keskimaérin 2000 uuden asunnon toteuttami-
seen vuosittain seuraavan kymmenen vuoden aikana.

Valtion ja Helsingin seudun kuntien valinen uusin maankaytdn, asumisen ja liikenteen
yhteistd tahtotilaa kuvaava aiesopimus 2012-2015 (MAL) on hyviksytty kaupunginval-
tuustossa 18.6.2012. Sopimuksella edistetdan myos pitkéjinteistd, seudullista ajatte-
lua sekd kuntien keskindista sopimista ja sitoutumista yhteisiin tavoitteisiin, Sopimuk-
sen mulkaan kunnat sitoutuvat, muiden toimien ohella, luomaan edellytykset kiintion-
sa mukaisen asuntotuotantotavoitteen toteutumiselle osoittamalla asemakaavoissa
tarvittavan uuden rakennusoikeuden ja varmistamalla asemakaava-alueiden toteut-
tamisedellytykset. Lisdksi kunnat sitoutuvat liiteaineiston mukaisiin asuntotuotannon
madralliseen tavoitteeseen, joka Vantaan kaupungin osalta on keskim&arin 2000 asun-
toa vuodessa. Marja-Vantaa on nimetty asuntotuotantotavoitteiden ensisijaisiksi koh-
dealueeksi.

Valtion ja Helsingin seudun kuntien vélinen sopimus suurten infrahankkeiden tukemi-
seksi ja asumisen edistamiseksi on allekirjoitettu 25.8.2014. Sopimuksen tarkoitukse-




na on edistdd Helsingin seudun suuria infrastruktuurihankkeita ja edistd4 samalla alu-
een asuntotuotantoa. Sopimuksessa Helsinki, Espoo ja Vantaa ovat sitoutuneet nos-
tamaan MAL-aiesopimuksen 2012-2015 kaavoitustavoitettaan 25 prosentilla. Vantaal-
la tamd tarkoittaa nykyisen aiesopimustavoitteen 200 000 k-m?/vuosi nostamista ta-
solle 250 000 k-m?/vuosi vuodesta 2016 alkaen.

Sopimuksessa on myos edellytetty, ettd asuntotuotantotavoitteen toteutumisen
mahdollistamiseksi Helsingin seudun kunnat varmistavat asumiseen tarkoitettujen
asemakaava-alueiden toteuttamisedellytykset ja tonttien kiyttodn saamisen tehos-
tamalla mm. maapolitiikkaansa.

Vdestdnkasvu ja asuntorakentamisen |dhtékohdat. Vantaan viestdennuste koostuu
kahdesta itsendisestd osasta, koko kaupungin ennusteesta ja osa-alueittaisesta ennus-
teesta. Osa-alueittainen ennuste kattaa kaupunginosa- ja suuraluetason, siind késitel-
|ddn ennustevuonna rakennettavan asuntokannan vdestonlisdykset ja sitd vanhem-
massa asuntokannassa, ns. vanhassa asuntokannassa, tapahtuvat viestbnmuutokset
erikseen. Koko kaupungin ennuste kattaa vuodet 2015-2040 ja osa-alueittainen ennus-
te vuodet 2015-2024. Vuoden 2014 alussa Vantaalla oli 208 098 asukasta. 1990-luvulta
lahtien vdestonkasvu on ollut melko tasaista, noin 2 000-2 500 henkil®4 vuosittain. Va-
estdennusteen mukaan Vantaan vakiluvun ennustetaan kasvavan vuoteen 2025 men-
nessd noin 25 980 henkil6lld niin, ettd kaupungin vakiluku on tuolloin 234 078 henkilé4.
Kivistdn suuralueen rakentaminen keskittyy Kivistén ja Keimolan kaupunginosiin, joissa
rakennettavat alueet ovat uusia. Kivistén rakentaminen on vilkkaimmillaan vuonna
2015, mutta uudisrakentaminen jatkuu koko ennustejakson ajan. Kivistén kaupungin-
osaan tulee uutta vaestod 4 500 henked ja Keimolan kaupunginosaan 1 000 henked
vuosina 2014-2023.

Tilastokeskuksen tuoreiden vaestétilastojen mukaan Vantaan vikiluku oli vuoden
vaihteessa (2014-15) 210 803 henkilt . Viestonkasvu vuodesta 2013 vuoteen 2014 oli
1,3 prosenttia eli 2075 henkeé.

Uudisrakentamisen vaikutus vdesténkehitykseen koostuu asuntorakentamisennus-
teesta (vuodet 2014-2023) ja viime vuosien perusteella lasketuista asumisvaljyyksien
keskiarvoista ja niiden kehitykseen perustuvista oletuksista. Vantaan asuntokuntara-
kenne on tasaisesti kehittynyt kohti pienempié asuntokuntia. Vuoden 2008 alussa
asuntokuntien keskikoko oli Vantaalla 2,16, kun se kymmenen vuotta aiemmin oli 2,30
henkilda. Keskimaaraisen asuntokuntakoon arvioidaan olevan vuonna 2017 noin 2,10
henkilda. Asuntokuntien maarén lisdantyminen kasvattaa osaltaan asuntokysyntsa.

Vantaan kaupunginvaltuusto hyviksyi 6.4.2009 Vantaan kaupungin asunto-ohjelman
vuosille 2009-2017. Asunto-ohjelmassa esitetddn Vantaan kaupungin asuntopoliittiset
linjaukset. Niiden tavoitteena on turvata Vantaalla asuntomarkkinoiden kysyntaé vas-
taava asuntotuotanto. Asunto-ohjelmassa ndytetddn suuntaviivat ja tavoiteaikataulu
tulevalle asuntorakentamiselle alueittain. Asunto-ohjelma on osa suurempaa kokonai-
suutta eli kaupungin kokonaisstrategiaa (Vantaan tasapainotettu strategia) ja Vantaan
maankdytén toteuttamisen ohjelmointia. Sen tehtdvand on kuvata tulevien vuosien
asuntorakentamista Vantaan kaupungin alueella. Ohjelmassa on kolme strategista ta-
voitetta, jotka asuinalueiden toteuttamiseen ja rakentamisen ajoitukseen liittyvien ta-
voitteiden kanssa ulottuvat vuoden 2017 loppuun asti.



Vuoden 2014 alussa Vantaan asuntorakentamisen laskennallinen asemakaavavaranto
oli noin 1,8 milj. k-m? josta kerrostalovarantoa oli noin 500 000 k-m? (arvioitu riitts-
vyys: 4 - 4,5 vuotta). Vuoden 2013 alussa kaupungin omistusosuus koko laskennalli-
sesta asemakaavavarannosta oli vain noin 20 %. Taysin rakentamattomilla tonteilla
kaupunki omisti maata noin 340 000 k-m?, josta noin puolet eli 170 000 k-m? ol pien-
talotontteja (erillispientalot ja rivitalot) ja puolet kerrostalotontteja.

Maan tarve. Vantaan kaupungin maapoliittisissa linjauksissa on todettu, ettd “asunto-
tuotantoa varten asemakaavavarantoa lisdtaan niin, etta se vastaa viiden vuoden ra-
kentamisen tarvetta”. Talld hetkelld laskennallinen asemakaavavaranto riittdd noin 4,5
vuodeksi, mikali tavoitteena on 2000 asunnon rakentaminen vuosittain. Kaupunki on
kuitenkin samanaikaisesti sitoutunut valtion ja Helsingin seudun kuntien vilisessé so-
pimuksessa suurten infrahankkeiden tukemiseksi ja asumisen edistimiseksi kaavoit-
tamaan 2500 asunnon tuotantoa vastaavan mairin uutta asuntorakennusoikeutta
vuosittain. Tdman tavoitteen saavuttamiseksi maanhankintaa on jo tehostettu ja ase-
makaavoitukseen ollaan palkkaamassa lisihenkiltstoa.

Vantaalla on rakennettu vuosien 2004-2014 aikana keskimaéarin noin 440 erillispienta-
loasuntoa ja noin 150 rivitaloasuntoa vuosittain (vaihteluvali pientaloissa 290-
641/vuosi ja rivitaloissa 56-343/vuosi). Kaupungin osuus erillispientalotonttien luovu-
tuksista on ollut noin 10-15 % vuosittain. Kaupungin omistuksessa on télld hetkelld ar-
violta 200 rakentamatonta erillispientalotonttia (noin 37 000 k-m?), joista noin 100
(16 000 k-m’) sijaitsee sellaisilla alueilla, joilla on valmis kunnallistekniikka eli tontit
ovat luovutuskelpoisia. Kaupungin maapoliittisiin tavoitteisiin on kirjattu, etté: “Kau-
punki luovuttaa tulevina vuosina tontit keskiméérin sadalle erillispientalolle vuodes-
sa.” Voidaankin perustellusti todeta, ett4 kaupungilla on erittéin suuri tarve asema-
kaavoitetuille erillispientalotonteille, koska luovutuskelpoinen tonttivaranto kattaa
vain yhden vuoden tavoitetta vastaavan méaaran.

MAANOMISTAJIEN KANSSA KAYDYT NEUVOTTELUT

Vantaan kaupunki on esittédnyt seuraavan selvityksen alueen hankkimiseksi kaydyist4
neuvotteluista:

29.11.2013 Vantaan kaupungin yrityspalvelut iimoitti maanomistajille |dhetetyl|3 kir-
jeelld halukkuudestaan neuvotella Vantaan kaupungin Keimolan kyldssa sijaitsevan
noin 43,4 - 44,6 hehtaarin suuruisen alueen ostamisesta Saras- nimisestd kiinteistdsta,
kiinteistotunnus 92-406-3-245. Vaihtoehto 1, eli noin 43,4 hehtaarin suuruinen alue
on nyt lunastettavaksi esitetty alue.

5.2.2014 pidettiin ensimmadinen palaveri asiasta. Tapaamisessa eivat kaikki maanomis-
tajat olleet edustettuina, joten tapaamisen tarkoitukseksi j&i alustavasti esitelld kau-
pungin kiinnostus kohteeseen ja kertoa Vantaan kaupunginvaltuuston hyviksymista
maapoliittisista linjauksista sekd kaupungin yleisistd hinnoitteluperiaatteista.

19.6.2014 kaupunki ldhetti kiinteiston maanomistajille ostotarjouksen, jolla kaupunki
tarjoutui ostamaan em. tilasta tarjouksen liitteend olleiden karttaliitteiden osoittaman
noin 43,4 - 44,6 hehtaarin suuruisen alueen joko talouskeskuksen pihaplireineen (pi-
hapiirin pinta-ala n. 1,2 hehtaaria) tai ilman. Tarjous oli voimassa 31.8.2014 asti.




Hinnoittelu perustul osayleiskaavan osoittamaan maankayttéon. Rakentamiseen osoi-
tetun alueen osalta hinnoittelussa kéytettiin detaljikaavoittamattoman maan hintaa 8
€/m’. Osayleiskaavassa rakentamiseen osoitettuun alueeseen sisaltyvat myos kadut ja
muut tarvittavat yleiset alueet. Osayleiskaavassa osoitettujen urheilu- ja virkistyspal-
velualueiden seka lahivirkistysalueiden hinnan kaupunki katsoi olevan 2 €/m’. Suoja-
viheralueen ja tieliikenteen alueen hinta oli 1 €/m*. Kokonaiskauppahintana kaupunki
tarjosi alueesta 2 260 000 - 2 416 000 euroa vaihtoehdosta riippuen.

18.8.2014 yrityspalvelujohtajan, tonttipaallikon ja maanomistajien edustajan pitdmés- i
sd palaverissa maanomistajien edustaja halusi varmistaa, ettd 19.6.2014 allekirjoite-

tusta kaupungin ostotarjouksesta oli keskusteltu laajemminkin kaupungin sisélld ja et-

td ostotarjousta tukee myos toimialan apulaiskaupunginjohtaja. Lisdksi maanomistaji-

en edustaja iimoitti, ettd maanomistajat tulevat esittdm&n kaupungin ostotarjouk-

sessa mainittuun maardaikaan mennessé oman vastatarjouksensa kyseessa olevasta

alueesta.

29.8.2014 allekirjoitetulla vastatarjouksella maanomistajat esittivat kaupungille oman
nakemyksensa kyseessd olevan alueen hinnasta. Tarjoushinta oli 12 282 701,51 euroa.
Vastatarjous kdsitti alueen ilman kiinteistén talouskeskuksen rakennuksia ja niiden pi-
hapiirid. Maanomistajat toivoivat vastatarjouksensa johtavan jatkoneuvotteluihin ja
mydnteiseen lopputulokseen.

Maanomistajien tarjoushinta perustui heidan ja SRV Yhtiét Oyj:n vililld 4.6.2007 alle-
kirjoitettuun vuoden 2014 hintatasoon inflaatiokorjattuun esisopimukseen, jossa koh-
dealue vastasi kooltaan ja sijainniltaan kaupungin ostotarjouksessa esittamas aluetta.
Esisopimus, jossa lopullisen sopimuksen syntymisen ehtona oli tietyn rakennusoikeu-
den sisdltavan asemakaavan hyviksyminen alueelle, oli voimassa vuoden 2011 lop-
puun. Esisopimus on rauennut, koska ehdot lopullisen kaupan tekemiselle eivit tayt-
tyneet,

Kaupungin ja maanomistajien ndkemys alueen kdyvésts hinnasta poikkesi erittdin pal-
jon toisistaan, mutta koska kummallakin osapuolella néytti olevan sama tahtotila saat-
taa alue kaupungin omistukseen, kutsui kaupunki maanomistajat neuvotteluun, jossa
voitaisiin vield yrittaa l6ytda yhteisymmarrysta hinnoittelulle. Neuvottelu pidettiin
22.9.2014,

22.9.2014 kaupungin edustajat esittelivit maanomistajille, jotka kaikki olivat neuvot-
telussa edustettuina, kaupungin hinnoitteluperusteet maan kdyvén hinnan maaritts-
miseksi. Hinnoittelu perustuu paasaantdisesti lahivuosina toteutuneisiin vertailukel-
poisiin kiinteistdkauppoihin. Maanmittaustoimitus- ja maaoikeuskaytantd tukevat
edelld mainittua hinnoitteluperiaatetta. Maaoikeuden niakemys lahivuosien aikana an-
tamiensa tuomioiden perusteella on, ettd Vantaalla yleiskaavassa ei-rakentamiseen
osoitetun maan markkina-arvo on 1-6 €/m? ja yleiskaavassa rakentamiseen osoitetun
maan markkina-arvo on 5-12 €/m?. Kyseess4 on siis detaljikaavoittamattoman maan
hinta.

Maanomistajien kanssa kaytyjen neuvottelujen jalkeen, lunastuslupahakemuksen laa-
dinta-ajankohtana maaoikeuden nikemys viimeisimpien tuomioiden perusteella on,
ettd rakentamismahdollisuuksien odotus vaikuttaa raakamaan arvoon erittdin voi-
makkaasti ja ettd raakamaata voidaan luokitella kolmeen ryhmé&an. Arvoltaan alhaisin-
ta on yleiskaavassa muuhun kuin rakentamiseen osoitettu raakamaa, jonka osalta



odotukset maankdytén tehostumisesta ovat vihiisii tai realisoituvat vasta vuosi-

kymmenien kuluessa. Téllaisen raakamaan arvoksi maaoikeus on arvioinut vuosien

2009-2014 hintatasossa 1-6 €/m”. T4ta arvokkaampaa on yleiskaavassa tavanomai-

seen rakentamiseen kuten pientalovaltaiseen asuntorakentamiseen tai teollisuus- ja |
varastovaltaiseen tydpaikkarakentamiseen osoitettu raakamaa, jonka odotetaan tule- |
van asemakaavoituksen piiriin yleiskaavan toteuttamisen aikajdnteen eli 5-15 vuoden '
kuluessa. Téllaisen raakamaan arvoksi maaoikeus on arvioinut vuosien 2009-2014 hin-

tatasossa 5-13 €/m”. Arvokkainta on yleiskaavassa tehokkaaseen rakentamiseen osoi-

tettu raakamaa, jonka odotetaan tulevan lyhyells, ehkd 5-10 vuoden aikajénteell3

asemakaavoitetuksi. Tallaisen raakamaan arvoksi maaoikeus on arvioinut vuosien

2009-2014 hintatasossa 10-20 €/m?2.

Neuvottelun kohteena ollut alue sijaitsee Kiviston kaupunginosan pohjoisosassa, jon- .
* ka asemakaavoitusaikataulua kaupungilla ei ole. Kivistén kaupunginosan eteldisen 5
osan kaavoittaminen, suunnittelu ja toteuttaminen ovat viime vuosina olleet ja edel-
leen ovat erittdin paljon mm. kaupunkisuunnittelun resursseja sitovia. Tulevaisuudes-
sa Kivistdn kaupunginosan eteldisen osan valmistuttua, on kaupungin yksi luonnollisis-
ta ja mahdollisista laajenemissuunnista Kiviston kaupunginosan pohjoisosa. Alueella ei
ole kunnallistekniikkaa. Marja-Vantaan osayleiskaavassa ostotarjouksen kohteena ol-
leesta alueesta on noin 25,4 ha osoitettu pientaloalueeksi (A4). Kaupungin ostotarjo-
uksessa rakentamiseen osoitetusta alueesta tarjottiin 8 €/m?, Ostotarjouksen kohtee-
na olleen alueen osayleiskaavassa ei-rakentamiseen osoitetuista alueista kaupunki
tarjosi urheilu- ja virkistyspalvelu- seka lhivirkistysalueiden osalta 2 €/m? ja suojavi-
heralueen sekd tieliikenteen alueen osalta 1 €/m®. Neuvottelun patteeksi kaupunki _
lupasi harkita ensimmaisen tarjouksensa korottamista. :

29.9.2014 kaupunki ldhetti maanomistajille uuden korotetun ostotarjouksen, jolla
kaupunki tarjoutui edelleen ostamaan alueen joko rakennuksineen ja pihapiireineen
(pihapiirin pinta-ala n. 1,2 ha) tai ilman. Tarjous oli voimassa 22.10.2014 asti. Kaupun-
gin korotettu tarjous osayleiskaavassa rakentamiseen osoitetun detaljikaavoittamat-
toman maan hinnaksi oli 8,50 €/m?. Osayleiskaavan osoittamista urheilu- ja virkistys-
palvelu- sekd I3hivirkistysalueista kaupunki tarjosi edelleen 2 €/m? ja tieliilkenteen alu-
eesta 1 €/m”. Osayleiskaavan osoittaman suojaviheralueen osalta kaupungin korotet-
tu tarjous oli 2 €/m? Uudessa tarjouksessa kaupunki tarjosi kokonaiskauppahintana
alueesta 2 469 000 - 2 628 500 euroa vaihtoehdosta riippuen. Ostotarjoukseen sisaltyi
maanomistajille lupaus, ettd mikali alue siirtyisi kaupungin toiveen mukaisesti kau-
pungin omistukseen, tarvittaessa kaupunki neuvottelee viljeltyjen peltojen vuokrauk-
sesta edelleen viljelytarkoituksiin aina siihen saakka, kunnes alueet tarvitaan muuhun
kayttoon.

22.10.2014 maanomistajat toimittivat oman vastatarjouksensa kaupungin 29.9.2014
tekemaan toiseen ostotarjoukseen. Vastatarjous kasitti edelleen alueen ilman kiinteis-
ton talouskeskuksen rakennuksia ja niiden pihapiirid. Maanomistajien vastatarjous
alueesta on 11 515 032,67 euroa. Vastatarjous perustui siihen, ettd kaupunki oli nos-
tanut toisessa ostotarjouksessaan asuinrakentamiseen tarkoitetun maan hintaa 6,25
prosenttia. Nain ollen maanomistajat puolestaan alensivat ensimmaista vastatarjous-
taan vastaavasti 6,25 prosentilla toiseen vastatarjoukseen.

Koska maanomistajien kanssa kédydyissd neuvotteluissa, ei huomattavan suuren hinta-
kasityseron vuoksi ole paasty vapaaehtoisin keinoin sellaiseen ratkaisuun, jossa Saras -
nimisen kiinteistén noin 43,4-44,6 hehtaarin suuruinen alue olisi saatu hankittua de-




taljikaavoittamattomana maana kaupungille, kdynnistettiin maapoliittisten linjausten
mukaisesti erityisen harkinnan jilkeen edelld mainitun noin 43,4 hehtaarin suuruisen
alueen lunastusmenettelyn valmistelu. Kiinten omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta annetun lain 30 §:n mukaan lunastettavasta omaisuudesta masratian
sen kdyvan hinnan mukainen tiysi korvaus. Mikili kdypa hinta ei vastaa luovuttajan
tayttd menetystd, arvioiminen on perustettava omaisuuden tuottoon tai siihen pan-
tuihin kustannuksiin. Lain tarkoituksena on, ettd lunastettavasta omaisuudesta maa-
rattdva korvaus maaritaan vastaamaan omaisuuden markkina-arvoa. Markkina-
arvona voidaan pitda rahamiaris, jolla omaisuus arvopdivana (el lunastustoimituksen
paatospdivana) vaihtaisi omistajaa oikeustoimeen halukkaiden ja toisistaan riippumat-
tomien sopijapuolten valilld asianmukaisen markkinoinnin jdlkeen osapuolten toimi-
essa asiantuntevasti, harkitusti ja ilman pakkoa. Lunastuslain 30 §:n mukaisen omai-
suuden arvon madriidmisessi kysymykseen tulevat arviointimenetelmat ovat kauppa-
arvomenetelmd, tuottoarvomenetelmi ja kustannusarvomenetelma. Kaupungin kasi-
tyksen mukaan sen ostotarjous vastaa kdypda hintaa. Lunastettavaksi esitettiva alue
ei sisdlld talouskeskuksen rakennuksia eiki naiden pihapiirid. Pihapiiri on pyritty ra-
jaamaan riittavan viljaksi.

Neuvottelumuistiot sekd osto- ja vastatarjoukset ovat lunastushakemuksen liitteing.

MAANOMISTAJIEN KUULEMINEN

Ympdristoministerio on varannut maanomistajille ja kiinteistén kayttooikeuden halti-
jalle kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (lunas-

tuslaki, 603/1977) 8 ja 9 §:n edellyttamalla tavalla tilaisuuden lausunnon antamiseen
hakemuksesta.

Ulla Sarin-Seppénen sek3 Birgit Graham ja Marie-Charotte Sullivan Kurt Sarinin ja Alli
Sarinin kuolinpesien osakkaina katsovat 31.8.2015 pdivatyssa lausunnossaan, ettei lu-

nastusluvan myéntidmiselle ole laillisia perusteita ja ettd Vantaan kaupungin hakemus

on hyldttava, Lisdksi he vaativat, etts Vantaan kaupunki velvoitetaan korvaamaan heil-
le asian hoitamisesta aiheutuneet kulut.

Vaatimustensa tueksi he esittivit muun ohella seuraavaa:

Lausunnon antajat eivit vastusta Saras -tilan kdyttotarkoituksen muuttamista Marja-
Vantaan osayleiskaavassa osoitettuun tarkoitukseen. He ovat olleet valmiita myota-
vaikuttamaan alueen rakentamiseen, mists kdy osoituksena kuolinpesien SRV-
Yhtididen kanssa 4.6.2007 lunastuksen kohteena olevasta mddrdalasta tehty esisopi-
mus. He katsovat, ett# alueen rakentaminen ja sen edellyttima maapohjan omista-
janvaihdos on ratkaistava ja on ratkaistavissa muulla tavalla kuin pakkokeinoin.

Erimielisyyden aiheena on maapohjan hinta. Heididn mukaansa alueen hinnoittelu pi-

taisi noudattaa SRV Yhtisiden kanssa 4.6.2017 tehdyssé esisopimuksessa noudatettua
hintatasoa.

Lunastuksen tavoitteena on hallita tonttimarkkinoita Ja tukea kuntataloutta tuotta-
malla tonttien luovutuksilla tuloja ja voittoa kunnalle, miké tuodaan esille Vantaan
kaupungin maapoliittisessa ohjelmassa. Maapoliittinen ohjelma on vain ohjelmajulis-
tus. Silld ei muuteta lakeja tai niiden keskinésia suhteita.




Vantaan kaupungin esiin tuoma korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisu KHO 2006:84

maapoliittisten keinojen suhteesta on lopputulokseltaan ilman epdilyksid virheellinen.
Lunastuslain 4.1 § on luettava tarkoituksensa mukaisesti eli niin, ettd niissékin tapauk-
sissa, joissa lunastuksen oikeudelliset edellytykset olisivat olemassa, vaihtoehtoisen eli
omistajalle lievemman ratkaisuvaihtoehdon olemassa olo esti3 lunastukseen ryhtymi-
sen.

Maankayttd- ja rakennuslain 5 a § ei muuta lunastuslain 4 §:43 eika poista sitd ristirii-
taa, joka vallitsee lunastuslain 4 §:n ja maankaytts- ja rakennuslain 99 §:n oikeuskay-
tanndssd saaman merkityssisdllon vililla. Maankiytts- ja rakennuslain 5 a § sa&timi-
seen johtanut lainmuutos on esimerkki ympé&ristéministerién valittémasts reagoinnis-
ta korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisujen perusteluihin.

Lunastamisen kédyttoonotolle on ollut kaksi syyta: lunastuslain 31.2 §:n arvonleikkaus-
sadnnostd sovelletaan siten, ettd asemakaavoittamattomalle maalle maaratasn raa-
kamaan arvo ja kaavoitettuaan télld hinnalla saamansa maan kunta myy sen edelleen
joko eniten tarjoavalle tai m3&raamallaan markkinahinnalla. Maankéaytto- ja rakennus-
lain 99 §:n mukaisesta pakkolunastuksesta on muodostunut kuntien mukaan merkit-
tava, niiden kuntataloutta taydentéva tekija. Tama kay ilmi muun muassa Suomen
Kuntaliiton julkaisusta Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous - tietoa kuntapaét-
téjille. Mainitussa julkaisussa esitetdén laskuesimerkein, kuinka paljon suuremman tu-
lon kunta kdyttdmalla lunastusta kuin turvautumalla vaihtoehtoisiin maanhankinta-
keinoihin, sekd kehotetaan kuntia kiyttamaian maanhankinnassa pakkolunastusta.
Merkille pantavaa on, ettd julkaisu on laadittu yhteistydssa ympéristdministerion
kanssa ja ettd julkaisun laatimiseen on keskeisesti osallistunut pakkolunastusasioita
ministeridssd kdsitteleva ja esitteleva Jyrki Hurmeranta.

Pakkolunastus ei ole kdytettavissi siin tarkoituksessa, ettd kaupunki tavoittelee silld
taloudellista etua ja voittoa yksityisen maanomistajan kustannuksella. Lunastuslain
sdanndksid on alettu tulkita ja soveltaa tavalla, joka ei ole oikeusvaltiolle kunniaksi.
Euroopan ihmisoikeussopimuksen 1 lisdpdytakirjan 1 artiklan 1 kohdan toisen lauseen
mukaan “keneltékaan ei saa riistdd hanen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimiss ja
laissa médréattyjen ehtojen sek kansainvilisen oikeuden yleisten periaatteiden mu-
kaisesti.” EIT on oikeuskaytianndssadn katsonut, ettd kansallisilla viranomaisilla on laa-
ja harkintavalta arvioidessaan yleisen edun olemassa oloa. Tuomioistuimen mukaan ei
kuitenkaan riité, ettd omaisuuden riistdmiselld on periaatteessa yleisen edun mukai-
nen objektiivisesti hyvaksyttava tarkoitus. Tarkoituksen ja kiytettyjen keinojen tulee
olla perustellussa suhteessa toisiinsa. Tuomioistuimen mukaan yleisen edun ja perus-
oikeuksien vaatimusten valilld tehtévaa tasapainoa rikotaan, jos yksilolle asetetaan
suhteeton rasitus. Omaisuuden riistdminen merkitsee tuomioistuimen mukaan nor-
maalisti kohtuutonta puuttumista, ellei omaisuudesta maksettava korvaus ole perus-
tellussa suhteessa omaisuuden arvoon. Kannanottojen tueksi lausunnon antajat ve-
toavat kolmeen EIT:ssa esilld olleeseen tapaukseen, joista ensimmainen koskee pak-
kolunastusta vastaisen varalle (2.7.2002 Motais de Narbonne v. Ranska), toinen lunas-
tuksen kohteen arvonleikkausta (19.2.2009 Kozacioglu v. Turkki) ja kolmas vaihtoeh-
toisen ratkaisun olemassa oloa ja lunastusta kolmannen lukuun (15.1.2013 Arsovski v.
Makedonia). Tapaukset osoittavat kukin osaltaan, kuinka vddristyneeksi ja vinoutu-
neeksi pakkolunastusta koskeva hallintomenettely on meilld muodostunut.

Ihmisoikeustuomioistuimen lunastusasioissa noudattama kéytinté osoittaa varsin sel-
kedsti ne yleiset periaatteet, joita lunastusasioissa noudatetaan ja tulee noudattaa.



10

Maan lunastaminen vastaisen varalle, minka Vantaan kaupunki ilmoittaa lunastuksen
perusteeksi, on katsottu merkitsevin maahan liittyvédn arvonnousun riistamista
maanomistajalta. Tolsaalta lunastuslain edellyttiman yleisen tarpeen vaatimuksen
osoittaminen on kaytdnnossa mahdotonta, jos lunastuksen tarkoituksena on hankkia
maata varastoon. Yleisen tarpeen olemassa olo edellyttis akuuttia tarvetta ja sellaista
tarvetta, joka ei ole tyydytettavissa muilla keinoin. Kuten EIT toteaa, valtion tulee suo-
Jata kansalaisiaan alueiden varaamiseen liittyvan kiinteistdkeinottelun varalta.

Saanndksiin, joiden mukaan joitain lunastettaviin kohteisiin liittyvia arvoja ei oteta lu-
nastuksessa huomioon, on EIT suhtautunut varauksellisesti eiks ole antanut niille kor-
vauskaytanndssaan merkitysta. EIT on katsonut, ettd arvonleikkaussiinnakset antavat
julkiselle yhteisdlle kohtuuttomana pidettivin edun ja ettd ne horjuttavat sité oikeu-
denmukaista tasapainoa, jonka tulee vallita yleisen edun ja yksilon perusoikeuksien
suojan valilld. Tata taustaa vasten ei Vantaan kaupungin esittdmill4 hintatiedoilla lu-
nastustoimituksissa ja maaoikeudessa ole mit44n asiallista merkitysta.

Mitd kaavoituksen tuottamaan arvonnousuun tulee, niin meill3 ei ole mit4an sa&nnés-
td, jonka mukaan maapohjaan liittyva rakennusoikeus varallisuuspitoisena oikeutena
kuuluisi kunnalle. Maankayttésopimuksia koskevia séannéksia on pidetty kayttokel-
poisena ja nyky-aikaisena tapana ratkaista kunnan ja maanomistajan vélinen intressi-
ristiriita. Maankdyttosopimuksia koskeva sadnndsto tarjoaa myos riidattomasti kadyt-
tokelpoisen vaihtoehdon pakkolunastukselle. Lunastuslain vaihtoehtoedellytykselld
tdsmennettiin yleisen tarpeen téyttymist ja rajoitettiin pakkolunastukseen turvau-
tumista.

Maankaytté- ja rakennuslain 12 a -luvun maankayttdsopimuksia koskevia sa&nnéksia
on pidetty kdyttdkelpoisena ja nykyaikaisena tapana ratkaista kunnan ja maanomista-
jan valinen ristiriita. N&in on asian esittdnyt muun muassa Lauri Tarasti juhlakirjassa
Pekka Hallberg 60 vuotta. Maankiyttésopimuksia koskeva sadinnésté tarjoaa my@s rii-
dattomasti kéyttdkelpoisen vaihtoehdon pakkolunastukselle. Lunastuslain vaihtoeh-
toedellytystd koskevalla séanndkselld tdsmennettiin yleisen tarpeen tdyttymist3 ja ra-
joitettiin pakkolunastukseen turvautumista (s. HE 179/1975 II vp).

Lopuksi lausunnonantajat katsovat edellé olevaan viitaten, ettei lunastusluvan mydn-
tamiselle ole laillisia perusteita ja ettd Vantaan kaupungin hakemus lunastusluvan
myontamiseksi tulee hylata. Lisdksi he vaativat, ett4 Vantaan kaupunki velvoitetaan
korvaamaan heille asian hoitamisesta aiheutuneet kulut. Kuluvaatimustaan he perus-
televat sill, ettd asia on tyypillinen riita-asia, jossa kaupunki vaatii toiselle kuuluvaa
omaisuutta itselleen ja vaatimuksen kohteeksi joutuneen on hankittava oikeudellista
apua puolustautuakseen. Tdman riita-asian perusluonnetta ei muuta se, ettd lunas-
tusasiaa kdsitelld@n hallintoasiana. Kulukorvausta koskeva vaatimus on asian tiss
vaiheessa 15 000 euroa.

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan vaativat toisessa, 14.9.2015 paivatyssd lau-
sunnossaan, ettd ymparistdministerié hylkaa Vantaan kaupungin hakemuksen, koska
lunastukselle ei ole oikeudellisia perusteita.

Vaatimustensa perusteeksi he tuovat esiin muun ohella seuraavaa:

Vantaan kaupungin 17.12.2012 hyviksymien maapoliittisten linjausten mukaan Van-
taan kaupungilla on kéytettévissadn noin 7700 hehtaaria omaa maata, mikd oli noin
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kolmasosa kaupungin hallinnollisesta alueesta, ja Vantaan kaupungin maan myynnin
voittoprosentti on vaihdellut vilill 75 - 90 %. Maapoliittisten linjausten tultua voi-
maan Vantaan kaupunki ei ole tehnyt uusia maankdyttdsopimuksia maanomistajien
kanssa detaljikaavoittamattomista alueista.

Saraksen tilan omistajina Kurt Sarinin ja Meri Sarinin kuolinpesdt ovat osaltaan pyrki-
neet aktiivisesti kehittdmaan kiinteistd4. Tdman mukaisesti perikunnat ja SRV Yhtiot
Oyj allekirjoittivat toukokuussa 2007 esisopimuksen koskien Saraksen kiinteistén mza-
raalan kauppaa ja pyrkivat aktiivisella yhteydenotolla Vantaan kaupungin kanssa edis-
tamadn alueen kehitystd, Esisopimuksen paatyttys, kun alueen kaavoitus ei edennyt,
perikunta osallistui kiinteistékaupan neuvotteluihin Vantaan ka upungin kanssa, mutta
n@md neuvottelut loppuivat Vantaan kaupungin pddtettya hakea lunastuslupaa. Osa
tilasta on talld hetkell3 viljelykaytossa.

Lausunnonantajat vetoavat perustuslain 15 §:4an, jonka mukaan ”Jokaisen omaisuus
on turvattu. Omaisuuden pakkolunastuksesta yleiseen tarpeeseen tiytts korvausta
vastaan sdddetédan lailla.” He viittaavat my8s Suomea velvoittavan ihmisoikeussopi-
muksen lisépdytakirjaan, jossa maarataan, ettd “Jokaisella luonnollisella tai oikeus-
henkildlld on oikeus nauttia rauhassa omaisuudestaan. Keneltikian el saa riists3 ha-
nen omaisuuttaan paitsi julkisen edun nimissi ja laissa maarittyjen ehtojen sekd kan-
sainvdlisen oikeuden yleisten periaatteiden mukaisesti.”

Pakkolunastus on siten l&nsimaisen oikeuskasityksen mukaan ihmisoikeuksia rajoitta-
va toimi ja edellyttad yksityiskohtaisia laillisia perusteita tullakseen hyvaksytyksi. Eu-
roopan ihmisoikeustuomioistuin on useassa ratkaisussaan arvioinut omaisuuden suo-
jaa koskevan velvoitteen toteuttamista.

Hyvaan hallintoon kuuluu myés hallinto-oikeudellisten periaatteiden noudattaminen.
Naita ovat suhteellisuusperiaate ja tarkoitussidonnaisuuden periaate. Suhteellisuus-
periaate hallinnossa merkitsee sits, etts viranomaisen toiminta on mitoitettava oikein.
Siten téssa tapauksessa on selvitettivi, onko poikkeuksellisen keinon, pakkolunastuk-
sen, kdyttd hallinnollisesti perusteltua. Tarkoitussidonnaisuuden periaatteen osalta on
kysyttdva, onko nyt esilld olevissa olosuhteissa tarkoituksenmukaista rajoittaa perus-
tuslain takaamaa omaisuuden suojaa vai voidaanko kaupungin asuntorakentamista
koskeviin tavoitteisiin padsta muilla keinoilla.

Lausunnon antajien mukaan Vantaan kaupungin hakemus ei tayta maankaytté- ja ra-
kennuslain edellytyksia lunastusluvan myéntamiselle, silla yleinen tarve ei edellyts
kohteen omistusoikeuden siirtdmistd Vantaan kaupungille. Korkein hallinto-oikeus on
paatdksessaan (KHO 2005:12) hylinnyt osittain lunastusta koskeneen hakemuksen,
kun hakija ei ollut selvittanyt sitd, miksi esitetyt toimenpiteet olisivat edellyttaneet
omistusoikeuden siirtamista hakijalle, eiké yleisen tarpeen katsottu siten vaativan lu-
nastusta. Maankdytté- ja rakennuslain 20 §:n mukaan kunnan on huolehdittava aluei-
den kdytén suunnittelusta seka rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan.
Tdmad ei tarkoita sitd, ettd kunnan tulisi hankkia omistukseensa maa-alueita. Maan-
kdyttd- ja rakennuslain sdatamista koskeneessa hallituksen esityksessa (HE 101/1998)
on eduskunnan ymparistévaliokunta viitannut kiintesn omaisuuden ja erityisten oike-
uksien lunastuksesta annetun lain (603/1977) lunastusluvan myéntdamisedellytyksiin,
minkd mukaan lunastusluvan ainoa lunastusluvan myéntémisedellytys on “kun ylei-
nen tarve sitd vaatii”. Siten yleisen tarpeen kisitetts ei ole tdsmennetty eduskuntaki-
sittelyn yhteydessd. Yleisen tarpeen kisitteen tulkinnassa on nin ollen otettava huo-
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mioon yleiset oikeudelliset periaatteet ja lainsa4dannon luomat vaihtoehtoiset mah-
dollisuudet tavoitteiden toteuttamiseksi.

Kaupungin tavoitteena tdssa on hakemuksen mukaisesti kohteen kaavoituksellinen
kehittdminen. Tdméan tavoitteen saavuttaminen ei edellytd lunastusluvan mydntamis-
td Vantaan kaupungille. Kurt Sarinin ja Meri Sarinin perikunnat ovat itse aktiivisesti
pyrkineet tukemaan alueen kehittimists vuonna 2007 solmitun esisopimuksen mukai-
sesti, ja ovat olleet halukkaita neuvottelemaan vapaaehtoisista kaupoista Vantaan
kaupungin kanssa tdssa asiassa. Maankiytts- ja rakennuslain 91 b § mahdollistaa
my6s maankayttdsopimuksen tekemisen kaavoituksen ja kaavojen toteuttamiseksi.
Maankaytto- ja rakennuslaissa viitataan lunastusmenettelyn osalta lunastuslakiin. Lu-
nastuslain 4 §:n 1 momentin mukaan “lunastusta e saa panna toimeen, jos lunastuk-
sen tarkoitus voidaan yhta sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla”. Vantaan kau-
punki ei ole kdynyt tdssa asiassa todellisia kaupallisia neuvotteluja ratkaisun saamisek-
si ja on sivuuttanut maapoliittisen ohjelmansa mukaisesti kokonaan mahdollisuuden
maankdyttdsopimusten tekemiseen, joten Vantaan kaupunki on laiminlyényt lunas-
tuslain noudattamisen.

Kohde kuuluu Marja-Vantaan osayleiskaavaan, jossa se on osoitettu pientaloalueeksi,
suojaviheralueeksi, urheilu- ja virkistyspalvelujen, Iahivirkistysalueeksi ja tieliikenteen
alueeksi. Vantaan kaupunki on ilmoittanut, etti silli on kdytettavissddn omaa maata,
mikd on noin kolmasosa kaupungin hallinnollisesta alueesta. Kohteen omistajat ovat
omalta osaltaan pyrkineet vapaaehtoisin sopimuksin kehittdmaan kohdetta. T4ss3 ti-
lanteessa ei siten ole maankaytté- ja rakennuslain 99 §:n 1 tai 3 momentin tarkoitta-
mia edellytyksia siihen, ettd Vantaan kaupunki tarvitsisi kohteen omistusoikeuden
kaupungin suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntarakentamiseen. Maakayttd- ja raken-
nuslain uusi 5 a § (204/2015) korostaa hallituksen esityksen (HE 334/2014) mukaan
kuntien maapolitilkan merkitysta yhdyskuntien kehittdmisen vilineena. tima el kui-
tenkaan muuta sité tosiasiaa, ettd kunnan tehtivins on huolehtia alueen kiayton
suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta javalvonnasta alueellaan ja ettd nam4 vel-
voitteet voidaan vain poikkeuksellisessa tilanteessa toteuttaa lunastuslain tarkoitta-
malla pakkolunastuksella,

Korkein hallinto-oikeus on péétdksellddn (KHO 2006:84) korostanut kunnalle maan-
kéytto- ja rakennuslaissa kuuluvaa tehtivas maapolitiikan harjoittamisesta alueellaan
Ja todennut kuitenkin viittaamalla maankayttésopimuksia koskevaan lainsdddantdon,
ettd "uudella sddntelylld ei ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia
maapolitiikan eri keinojen kdyttamisessa eiké supistaa kunnan mahdollisuutta kayttda
lunastusta maanhankintaan”. T4st4 ratkaisusta ei kuitenkaan seuraa se, etteiko asias-
sa tulisi arvioida lunastuslain keskeists oikeusohjetta siitd, ettd pakkolunastus on aina
ddrimmdinen ratkaisu kunnan maapoliittisen tarkoituksen saavuttamiseksi, ja se voi-
daan toteuttaa vain poikkeuksellisissa olosuhteissa, mista tissa asiassa ei ole kyse. Pe-
rusoikeuksien oikeudellinen merkitys on korostunut viime aikoina, miti osoittavat lu-
kuisat Euroopan ihmisoikeustuomioistuimen ratkaisut. Naiden oikeuksien loukkaami-
nen "yleisen edun” nimess4 ei ole oikeudellisesti perusteltua silloin, kun hakija, kuten
Vantaan kaupunki tdssa tapauksessa, on laiminlydnyt tarkoituksensa toteuttamisen
selvittdmisen muiden keinojen avulla. ”Yleinen etu” ei edellytd, ettd kohde tulisi Van-
taan kaupungin omistukseen.

Edelld esitetyn perusteella lausunnon antajat vaativat, ettd ympéristoministerié hyl-
kdd Vantaankaupungin hakemuksen, silld lunastusluvan mydntaminen Vantaan kau-
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pungille loukkaisi perustuslain omaisuuden suojaa, rikkoisi ihmisoikeussopimuksen li-
sapoytdkirjaa, ei tdyttaisi maankaytts- ja rakennuslain yleiselle tarpeelle asetettavia
lunastusedellytyksié ja olisi vastoin hyvilta hallinnolta edellytettdvai suhteellisuuspe-
riaatetta ja tarkoitussidonnaisuuden periaatetta.

Tom Pehkonen Saraksen tilan peltojen kiyttdoikeuden haltijana katsoo, ett Van-

taan kaupungille ei pidd my8ntaa lunastuslupaa. Saraksen tilan pellot muodostavat

merkittdvan osan hinen viljelemins tilakokonaisuuden peltoalasta. Kyseistd pelto-

alaa varten on tehty merkittdvis kone- ja rakennusinvestointeja, joiden takaisinmak-

suaika on pitka. Saraksen viljelyalan menetys merkitsisi viljelijalle huomattavaa talou- .
dellista lisdrasitusta padomakustannusten lisdéntyesss tuotettavaa satomaaras koh- 5
den viljelypinta-alan pienentyess4. Pehkonen huomauttaa, ettd Vantaan kaupungilla |
on Saraksen tilan ldheisyydessi omistuksessaan suurehkoja pelto- ja metsialueita.
Kaupungin tulisi kohdistaa rakennustoimintaansa ensisijaisesti jo omistamilleen mail-
le. Pehkonen huomauttaa, etts Vantaan kaupunki on useissa yhteyksissa tuonut ilmi,
ettd Saraksen tilan lunastuksesta on yksimielinen kanta. Todellisuudessa kaikki asiaa !
koskevat paatékset kaupungin eri elimissa ovat syntyneet dénestyspaatoksing pienills |
marginaalilla yksityistd maanomistusta puolustavien tahojen jaddessd vihemmaksi. !

YMPARISTOMINISTERION PAATHS ?

Perustelut

Tutkittuaan asian ympéristéministerié mydntii Vantaan kaupungille maankaytté- ja
rakennuslain 99 §:n 3 momentin nojalla lunastusluvan hakemuksen mukaisesti noin
43,4 hehtaarin suuruiseen mairialaan Vantaan kaupungin Keimolan kyléss3 sijaitse-
vasta Saras -nimisestd tilasta, kiinteistdtunnus 92-406-3-245. Maddrdala on merkitty
oheiseen liitekarttaan.

Vaatimus kulujen korvaamisesta hyl4taan lakiin perustumattomana.

Sovellettavat séidnnékset ja periaatteet

Maankayttd- ja rakennuslain 20 §:n 1 momentin mukaan kunnan on huolehdittava
alueiden kdyton suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan
sekd maapolitiikan harjoittamisesta. Maankayttd- ja rakennuslain 5 a §:n mukaan
kunnan maapolitiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen
liittyvit tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittami-
selle.

Hallituksen esityksessd maankaytto- ja rakennuslain muuttamisesta (HE 334/2014 vp)
on lausuttu kunnan maapolitiikasta seuraavaa: “Kunnilla on kdytettdvissdadn lainsaa-
dannén tarjoama valikoima maapoliittisia keinoja. Vapaaehtoisen maanhankinnan li-
saksi kunnilla on vanhastaan ollut mahdollisuus kiytt44 maanhankintaan laissa kul-
loinkin séddetyin edellytyksin myds etuosto-oikeutta ja maan lunastamista. Kunnan ja
maanomistajien vilisid maankayttésopimuksia kdytetdan asemakaavoitettaessa muu-
ta kuin kunnan omistamaa maata. Maankdyttdsopimukset ovat toimiva menettelyta-
pa sopia kaavoituksesta ja kaavan toteuttamisen kustannusten jakamisesta erityisesti
kaavamuutostilanteissa ja tdydennyskaavoituksessa, Kunnan nimedmalla kehittimis-
alueella voidaan soveltaa laissa madriteltyja erityisjérjestelyja ja peris maanomistajal-
ta tdmdn kaavasta saamaan hyétyyn suhteutettu kehittdmismaksu. Asemakaavan to-
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teuttamisen edistdmiseksi kunnalla on mahdollisuus kiyttia rakentamiskehotusta tai
madardtd korotettu kiinteistovero rakentamattomille rakennuspaikoille. Kunnan maa-
politiikkaa tukevien ja maapoliittisten keinojen kiyttda linjaavien maapoliittisten oh-
jelmien laatiminen on viime vuosina yleistynyt kunnissa.

Kuntien maankaytdn olosuhteet ja kehitysndkymiit vaihtelevat suuresti. Esimerkiksi
talouden suhdannevaihtelut, muuttoliike kasvukeskuksiin, tydvoiman tarjonnan ja ky-
synndn kohtaamattomuus, viestdn ikdéntyminen ja erityisesti lapsiperheiden tarve
valjempéén asumiseen seka elinympéristdn laatuun liittyvit arvostukset asettavat
kunnille yhd uusia vaatimuksia. Kasvukeskuksissa haasteena on riittdvin tonttitarjon-
nan yllépitdminen ja palvelujen jarjestaminen asukkaille. Viestdmaaraltaan taantuvis-
sa kunnissa sen sijaan ongelmana on asumisolojen ja palvelujen yllapitaminen. Sopivat
maapolitiikan toimenpiteet on valittava paikallisten olosuhteiden mukaan.

Aktiivisella maapolitiikalla ja kaavoituksella kunta voi pita4 ylia laadultaan ja maaral-
taan riittavaa asunto- ja tyopaikkarakentamisen tonttitarjontaa, vastata yritysten tila-
tarpeisiin sekd turvata maanomistajien yhdenvertaista kohtelua. Kunta voi maapolitii-
kan toimenpitein varmistaa, ettd kaavoitetut tontit, rakennettu kunnallistekniikka, ka-
tuverkosto sekd koulut ja paivikodit tulevat ajallaan ja kustannustehokkaasti kayt-
toon. Luovuttamalla tontteja kysyntdé vastaavasti kunta voi vaikuttaa siihen, ett
tonttien hinnat pysyvét kohtuullisella tasolla. Riittivd ja monipuolinen tonttitarjonta
edistdd myés kilpailun toimivuutta asuntorakentamisessa ja elinkeinoeldman toimi-
aloilla.”

Hallituksen esityksen mukaan paatésvalta maapoliittisten keinojen kaytosti sdilyy
kunnilla.

Lunastamalla tapahtuvasta maan hankkimisesta on saédetty maankiytts- ja rakennus-
lain 99 §:ssd. Mainittu lainkohta sisaltda useita eri lunastusperusteita, joiden nojalla
kunta voi tarvittaessa saada ymparistdministeriolts luvan yhdyskuntarakentamista
varten tarvittavan alueen lunastamiseen.

Maankayttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentin mukaan ympéristéministerié voi
myontaa kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleiskaavassa osoitettu liikkenne-
vayldksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan yhdyskuntarakentamiseen ja jota
tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen, seki alueen, joka
on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtyman laitokselle tai muihin naiden tarpeisiin. Asun-
torakentamiseen Ja siihen liittyvddn yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan aluee-
seen voi sisaltyd myos virkistys- ja suojelualuetta.

Hallituksen esityksessa laiksi maank&ytté- ja rakennuslain muuttamisesta (HE
167/2002 vp) on lausuttu seuraavaa: “Maankaytto- ja rakennuslaki, kuten rakennusla-
kikin aikaisemmin, antaa kunnalle verraten laajat mahdollisuudet hankkia maa-alueita
omistukseensa ennen kaavoitusta. Lakiin sisdltyy useita lunastusperusteita, joiden no-
jalla ympéristdministeri6 voi myontaa kunnalle luvan asumista ja muuta yhdyskunta-
rakentamista varten tarvittavan maan lunastamiseen. Kiintedn omaisuuden ja erityis-
ten oikeuksien lunastuksesta annetun lain mukaan el lunastuskorvausta maarittiessi
oteta huomioon kaavan laatimis- tai muuttamispdatksen jilkeen tapahtunutta maan
arvonnousua. Luovuttajan eduksi luetaan se osa kiinteistén arvonnoususta, joka vas-
taa yleisen hintatason kohoamista tai joka on muutoin aiheutunut muista syistd kuin
slitd kaavoituksesta, jonka toteuttamista varten lunastaminen toimeenpannaan. Myés
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etuostolain (608/1977) nojalla kunta voi hankkia maata yhdyskuntarakentamista var-
ten. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta tulla ostajan sijaan kiinteistén
kaupassa. Vaikka kuntien maanhankinta perustuu useimmiten vapaaehtoisiin kaup-
poihin tai vaihtoihin eika siten yleensi lunastus- tai etuostomenettelyyn, ndiden kiyt-
témahdollisuuden olemassaolo tukee kuntien maanhankintaa. Aktiivinen maapolitiik-
ka ja siitd seuraava kunnan maanomistus ovat omiaan luomaan hyvit edellytykset
kunnan jérjestelmilliselle kaavoitukselle ja kaavojen toteuttamiselle.”

Maankdyttd- ja rakennuslain 103 §:ss4 sagdetiin, etta jollei siitd, mitd muualla maan-
kdytto- ja rakennuslaissa saddetddn, muuta johdu, maankaytts- ja rakennuslain nojalla
tapahtuvaa lunastusta toimeenpantaessa taikka mainitussa laissa tarkoitettuun luovu-
tukseen tai maankdytdn rajoitukseen perustuvaa korvausta masrittiesss on nouda-
tettava kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annettua lakia.

Lunastuslain 4 §:n 1 momentin toisen virkkeen mukaan lunastusta ei saa panna toi-
meen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yht sopivasti saavuttaa jollain muulla taval-
la.

Oikeudellinen tarkastelu

Lunastettava alue on 9.7.2008 voimaan tulleessa Marja-Vantaan oikeusvaikutteisessa
osayleiskaavassa osoitettu noin 25,2 hehtaarin osalta pientaloalueeksi (A4), noin 8,3
hehtaarin osalta suojaviheralueeksi (EV), noin 3,3 hehtaarin osalta urheilu- ja virkis-
tyspalvelujen alueeksi (VU), noin 2,9 hehtaarin osalta Iahivirkistysalueeksi (VL) ja noin
3,7 hehtaarin osalta tieliikenteen alueeksi (L).

Hakemuksen kohteena olevat alueet on néin ollen osoitettu maankayttd- ja rakennus-
lain 99 §:n 3 momentissa edellytetyll4 tavalla asuntorakentamiseen tai siihen liitty-
vddn yhdyskuntarakentamiseen. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan yhdyskun-
tarakentamiseen lunastettavaan alueeseen voi mainitun lainkohdan mukaan sisaltya
my®ds virkistysaluetta,

Vantaan kaupungin esittdméan selvityksen mukaan lunastettava alue sijaitsee liiken-
teellisesti edullisesti Himeenlinnan véyldin ja Kivistdn rautatieasemaan nihden. Lu-
nastettava alue rajoittuu asemakaavoitettuun pientalovaltaiseen alueeseen ja ole-
massa olevaan yhdyskuntarakenteeseen. Kaupunki on lisaksi esittanyt selvityksen
Vantaan vdestdennusteesta, pientalotonttien tarjonnasta, luovutuskelpoisesta pienta-
lotonttien varannosta ja sen riittavyydests seké kaupungin tonttituotantoa koskevista
sitoumuksista.

Esitetyn selvityksen perusteella hakemuksen kohteena olevia alueita tarvitaan maan-
kdyttd- ja rakennuslain 99 §:n 3 momentissa tarkoitetulla tavalla kaupungin suunni-
telmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen.

Mainittu kansalliseen lainsaadantdon sisiltyva lunastusperuste ei ole ristiriidassa Eu-
roopan ihmisoikeussopimuksen ensimmaisen lisapdytakirjan 1 artiklassa saadettyjen
periaatteiden kanssa. Maanomistajien lausunnossaan kantansa tueksi esittimis Eu-
roopan ihmisoikeustuomioistuimen tuomioita ei voida tissi ratkaisussa soveltaa, kos-
ka ne eivt tosiseikastoiltaan vastaa nyt ratkaistavaa tapausta.
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Vantaan kaupunki on esittinyt selvityksen neuvotteluista lunastettavan alueen hank-
kimiseksi vapaaehtoisin kaupoin. Selvityksen mukaan kaupungin viimeisin ostotarjous
lunastettavasta alueesta on loppusummaltaan alueen rajausvaihtoehdosta rilppuen
2469000 - 2628500 euroa. Maanomistajien vastatarjouksessaan esittimai hinta alu-
eesta 0li 11.515.032,67 euroa. Merkittiva hintaerimielisyys on estényt vapaaehtoisen
kaupan syntymisen.

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain 4 §:n 1 mo- i
mentin toisen virkkeen mukaan lunastusta ei saa panna toimeen, jos lunastuksen tar-

koitus voidaan yht3 sopivasti saavuttaa jollain muulla tavalla. Kaupungin ja maanomis-

tajan asian kasittelyn yhteydess4 esittiman selvityksen mukaan alueiden hankkimises- !
ta vapaaehtoisin kaupoin ei ole paasty sopimukseen. Lunastuslain edelld mainittu pe-
riaate ei ndin ollen ole esteend lunastusluvan mydéntdamiselle,

Maankaytto- ja rakennuslailla ja siihen myShemmin tehdyll4 lain muutoksella .
(222/2003) on lisétty kuntien kéytettavissa olevia keinoja niiden maapolitiikan harjoit- [
tamisessa. Sddntelylld ei ole tarkoitettu rajoittaa kunnan valintamahdollisuuksia maa-

politiikan eri keinojen kayttimisessi eika supistaa kunnan mahdollisuutta kayttada lu-

nastusta maanhankintaan (KHO 2006:84, KHO 3.4.12007 taltiot 912 ja 913, KHO i
2009:93 sekd KHO 20.8.2010 taltiot 1875, 1876 Ja 1879). Niin ollen my&skidn maan- i
omistajien esittima vaatimus maankayttésopimuksen tekemisesti ei ole lunastuslain :
4 §:n 1 momentin toisesta virkkeests ilmenevists lunastusoikeudellisesta periaattees-

ta huolimatta esteend lunastusluvan mydntamiselle.

Vantaan kaupunki on perustellut kohdealueen hankkimista kaupungin omistukseen
maankayttésopimuksen solmimisen sijasta silld, ettd omalle maalle kaavoitettaessa on
etuna paitsi maanmyyntitulojen kanavointi osaksi yhdyskuntarakentamisen kustan-
nusten kattamista, myés rakentamisen aikatauluttaminen ja sopeuttaminen kaupun-
gin kasvu- ja palvelurakenteen tavoitteisiin. Maa pyritddn hankkimaan kaupungin
omistukseen hyvissd ajoin ennen asemakaavoitusta.

Meri Alli Ingrid Sarinin ja Kurt Erik Sarinin kuolinpesén osakkaat eivat ole lausunnois-
saan esittanyt seikkoja, jotka olisivat lunastusluvan mydntamisen esteend. Myoskain
Saraksen tilan peltojen kdyttdoikeuden haltija ei lausunnossaan ole esittanyt seikkoja,
jotka olisivat lunastusluvan myéntimisen esteens. Peltojen viljely on viistyva alueen
kdyttdmuoto voimassa olevan osayleiskaavan mukaan.

Ympdristéministerid ja Suomen Kuntaliitto ovat vuonna 2009 julkaisseet kuntapaatta-
jille suunnatun julkaisun "Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous - tietoa kunta-
paattajille”. Julkaisu on laadittu Helsingin, Espoon, Turun, Oulun, Hyvink&an ja Jarven-
paan kaupunkien sekd ymparistéministerion ja Suomen Kuntaliiton yhteistydna. Jul-
kaisussa on selostettu maapoliittisen lainsasdinnén sisdltod ja sen kdytdnnon sovel-
tamista. Julkaisuun siséltyy myds vertailevia esimerkkilaskelmia kunnan maanomis-
tukseen ja maankayttésopimukseen perustuvan asemakaavoituksen vaikutuksesta
kuntatalouteen. Julkaisulla toteutettiin Vanhasen Ii hallituksen ohjelmaa, jonka tavoit-
teena oli edistada kaavoitus- ja maapoliittisten keinojen monipuolista kéyttés kunnissa
hyvén yhdyskuntasuunnittelun toteuttamiseksi sekd kuntien maanhankinnan ja tontti-
tarjonnan lisddmiseksi. Julkaisu on julkaistu painettuna ja verkossa.

Maanomistajat ovat lausunnossaan esittineet epdilyksen asian esittelijina toimivan
virkamiehen esteellisyydest3 sill3 perusteella, ettd hdn on osallistunut kyseisen julkai-
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sun laatimiseen, Korkein hallinto-oikeus on samaa asiaa koskevan vditteen osalta lau-
sunut seuraavaa pddatdksessadn 29.5.2012 taltio 1406:

"Hallintolain 27 §:n 1 momentin mukaan virkamies ei saa osallistua asian kdsittelyyn
eikd olla ldsna sitd kasiteltdessa, jos hdn on esteellinen. Lain 28 §:n 1 momentin 7
kohdan mukaan virkamies on esteellinen, jos lucttamus hanen puolueettomuuteensa
muusta kuin lainkohdan 1-6 kohdissa mainitusta erityisests syyst vaarantuu.

Ympdristdministeridstd annetun valtioneuvoston asetuksen (708/2003) 2 §:n 10 koh-
dan mukaan ympéristéministerion tehtivini on alueiden kiytén suunnittelun ja maa-
kunnan suunnittelun ohjaus sekd maapolitiikka. Hallintolain 27 §:ssd tarkoitettua es-
teellisyysperustetta ei ole tarkoitettu sovellettavaksi viranomaisorganisaatioon vaan
yksittdiseen virkamieheen,

Ympdristoministerid ei mainitun sd@nndksen perusteella voi tulla esteelliseksi hoita-
maan sille kuuluvia tehtavia. Asiassa ei mydskéin ole ilmennyt perustetta katsoa, ett3
luottamus ministerién paétéksen esitelleen virkamiehen puolueettomuuteen olisi hal-
lintolain 28 §:n 1 momentin 7 kohdassa tarkoitetulla tavalla erityisests syysti vaaran-
tunut sen vuoksi, ettd hdn on vastaselityksen mukaan osallistunut ympiristéministeri-
6n ja Suomen Kuntaliiton laatiman julkaisun "Maapoliittiset toimintatavat ja kuntata-
lous - tietoa kuntapéattdjille” -julkaisun laatimiseen tai muutoin ilmaissut késityksensd
lunastusasioita koskevasta oikeuskdytannosti.”

Ympdristoministerion paatokselld ei oteta kantaa lunastuskorvaukseen. Lunastuskor-
vauksen suuruus paitetiin lunastuslain 29 §:n mukaisesti lunastustoimituksessa, jos-
sa ratkaistaan myds maan arvonnousuun liittyvit kysymykset.

Ymparistdministerio hylkda kulujen korvaamista koskevan vaatimuksen, koska hallin-
tolain (434/2003) 64 §:n 1 momentin mukaan hallintoasiassa kukin vastaa omista ku-
luistaan.

SOVELLETUT OIKEUSOHIEET

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 99 §:n 3 momentti

Kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta annetun lain (603/1977) 4
§:n 1 momentti

Ymparistoministerién asetus ympéristdministerién maksullisista suoritteista (83/2013)
3 §11 -kohta
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MUUTOKSENHAKU

LUTTEET

JAKELU

Tahdn paatékseen saa hakea muutosta valittamalla Helsingin hallinto-oikeuteen. Vali-
tus saadaan tehda silld perusteella, ettd pdatds on lain vastainen. Valitusosoitus on

liitteend.
T A —
e ._/ -~

Maatalous- ja ympéristéministeri Kimmo Tiilikainen

i Hurmeranta ——

Hallitusneuvos (/ & ~Ayrk -

Karttaliite ja valitusosoitus

PAATOS SAANTITODISTUKSELLA (MAKSU 1700,00 € LASKUTETAAN ERIKSEEN)

Vantaan kaupunki, kaupunginhallitus, Kirjaamo, Asematie 7, 01300 VANTAA

PAATOSIALIENNOS SAANTITODISTUKSELLA

TIEDOKSI

Ulla Sarin-Seppénen, Aadolf Lindforsin tie 11 C 25, 00400 HELSINKI

Birgit Graham ja Marie-Charlotte Sullivan c/o Asianajaja Harriet Rydberg, Procopé &
Hornborg Asianajotoimisto Oy, Keskuskatu 8, 00100 HELSINKI

Tom Pehkonen, Kongontie 2, 01750 VANTAA

PL 1006, 00521 HELSINKI
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Maanmittauslaitos/Kirjaamisasiat
PL 1010, 00521 HELSINKI
(pdatosjéliennds kirjaamisrekisteriin merkitsemists varten)

Uudenmaan ELY-keskus/ymparisté- ja luonnonvarat -vastuualue, Asemapéallikénkatu
14, 00520 HELSINKI



' LITE ympéristdministerion paitdkseen Dnro YM1/541/2015

Vantaan kaupungin Keimolan kylass3 sijaitsevan Saras -nimisen tilan (kiinteistdtunnus 92-406-3-245) méaaraala,
johon ympéristdministerid on mydntényt Vantaan kaupungille lunastusluvan
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VALITUSOSOITUS

Valitusviranomainen

Tahdn pastskseen tyytymdtdn saa hakea siihen muutosta toimivaltaiselta hallinto-oikeudelta kirjallisella

valituksella. Valituskirjelma osoitetaan valitusviranomaiselle ja se on toimitettava valitusajassa kyseisen
hallinto-oikeuden kirjaamoon.

Valitusaika
Valitus on tehtéva 30 paivin kuluessa péétoksen tiedoksisaannista. Valitusaikaa laskettaessa
tiedoksisaantip#ivas ei oteta lukuun, Jos valitusajan viimeinen pdiva on pyhépiiva, lauantai,

itsendisyyspaiva, vapunpdivd, jouluaatto tai juhannusaatto, valitusaika jatkuu viel seuraavana
arkipdivina.

Valituksen sis#ltd

Valituskirjelmissa on iimoitettava

- valittajan nimi ja kotikunta

- paatos, johon haetaan muutosta, miltd kohdin pastskseen haetaan muutosta, mits muutoksia siihen
vaaditaan tehtévaksi ja mill; perusteilla muutosta vaaditaan

- postiosoite ja puh'elinnumero, joihin asiaa koskevat ilmoitukset valittajalle voidaan toimittaa.

Jos valittajan puhevaltaa kéyttdd hanen laillinen edustajansa tai asiamiehens3 tai jos valituksen laatijana
on joku muu henkils, valituskirjelmasss on ilmoitettava my®s timan nimi ja kotikunta.

-Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valituskirjelma.

Valituksen liitteet

Valituskirjelmain on liitettava

- ministerién pa&tds, johon haetaan muutosta alkuperdisend tai jaljenndksens
- todistus siité, ming paivins padtds on annettu tiedoksi

- asiamiehen valtakirja

- muut asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niits ole jo aikaisemmin toimitettu
viranomaiselle.

Valituskirjelman toimittaminen perille :

Valituskirjelma on toimitettava valitusviranomaiselle valitusajan kuluessa. Valituskirjelman voi vieds
henkilskohtaisesti valittaja tai hanen valtuuttamansa asiamies tai toimittaa lshetin vilitykselld. Sen voi
omalla vastuulla lshetts3 my0s postitse tai sahképostilla hallinto-oikeuden sihképostiosoitteeseen
Muutoksenhakuasiaan liittyvé sdhkdposti on lahetettzva aina hallinto-oikeuden virastosdhképostiin
(haHinto—oikeus(at)oikeus.fi). Postiin valituskirjelmé on jatettava niin ajoissa, ett se ehtii perille
valitusajan viimeisen3 pdivdnd ennen viraston aukioloajan paattymist. Virastoaika padttyy kello16.15.
Postin ja sdhk&postin kdyttaminen on Iahettdjén vastuulla,

Valittajalta peritssn hallinto-oikeudessa tuomioistuinmaksulain (1445/2015) mukainen oikeudenkdyntimaksu 250
euroa. Tuomioistuinmaksulaissa on erikseen sdddetty tapauksista, joissa maksua ei perité.

Toimivaltainen hallinto-oikeus: Helsingin hallinto-oikeus

postiosoite: Radanrakentajantie 5, 00520 HELSINKI

kdyntiosoite: Tuomioistuimet—tafo, Radanrakentajantie 5, HELSINKI
sahkdpostiosoite: helsinki.hao@oikeus.fi

puhelinvaihde: 029 56 42000
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Maapoliittiset linjaukset on strateginen asiakirja, jossa kaupunginvaltuusto miarittelee kaupungin maapoliit-
tiset tavoitteet ja toimenpidesuositukset koskien mm. kaavoitusta, maanhankintaa ja maanluovutusta. Maa-
poliittisten linjausten keskeinen paamaara on sitouttaa kaupungin viranhaltijat ja paattksentekijat yhteisiin
maapoliittisiin tavoitteisiin. Maapoliittinen asiakirja on myds julkinen asiakirja, josta jokainen vol saada infor-
maatiota kaupungin maapolilttisista toimintalinjoista,

Kaupungin maapolitiikalla ymmérretian kaupungin maanhankintaan ja -luovutukseen, yksityisen maan kaa-
voittamiseen sekd yksityisessd omistuksessa olevien ra kentamiskelpoisten tonttien rakentamisen edistimiseen
liietyvia tavoitteita ja toimenpiteits, Kaupungin maapolitilkka voidaan maaritells tyovdlineeksi, jolla luodaan

ja varmistetaan edellytykset suunnitella Ja toteuttaa pitkdjanteisesti kaupungin maan kdytto4, elinkeinotoi-
mintaa, rakentamista sekd muuta toimintaa. Maa politiikalla varmistetaan kaavoituksen tarkoituksenmukainen
toteutuminen, maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, kaupungille alheutuvien investointien kannattavuus

sekd kustannusten optimointi, Maapolitiikalla luodaan toimintaedellytyksia asuntotuotannolle ja elinkeinotoi-
minnalle.

Maapolititkan nykyiset suuntaviivat

Talouden tasapainottamis- ja velkaohjelma

+  Perustetaan maapoliittinen tydryhmad valmistelemaan keskeiset linjaukset kaavoitusta, maanhankintaa ja
-luovutusta koskien

+ Varmistetaan maanmyyntitulot kaavolttamalla ensisijaisesti kaupungin omistamia maita

+  Maapolitiikan kaikki keinot (mm. etuostot ja lunastukset) otetaan kayttéon

+  Varmistetaan tarvittavat maanhankintavarat

+ Kaupungin vahvalla maanomistuksella pystytdan sadtelemaan rakentamista ja markkinoita

*  Maapolitiikalla tavoitellaan kaupungin tulopohjan vahvistamista

Maapolitiikan linjausten pohjana 2012

+ Vantaan strategiset tavoitteet
Vantaan asunto-ohjelma

+  MAL-aiesopimus 2012-2015
Elinkeinopoliittinen ohjelma
Kilpailukykyohjelma

Maanomistu
Maapolitiikan hoitoa varten Vantaan kaupungilla on kéytettavissaan till3 hetkelld noin 7700 hehtaaria omaa

maata. Tama on noin kolmasosa kaupungin hallinnollisesta alueesta, Nykyisen asuntorakentamisennusteen
mukaan puolet seuraavan 10 vuoden asuntorakentamisesta tapahtuu kaupungin omistamalla maalla.



Yleiskaava

Pddosalla Vantaata on voimassa kaupunginvaltuuston 17.12,2007 hyviksym3 yleiskaava 2007, joka on tullut
voimaan kuulutuksin 25.2.2009, 3.6.2009 ja 13.1.2010. Osalla Linsi-Vantaata on voimassa kaupunginvaltuuston
19.6.2006 hyvaksyma Marja-Vantaan osayleiskaava, joka tuli voimaan 9.7.2008. Pienelli osalla Hakkilaa ja Joki-
niemed on voimassa kaupunginvaltuuston 14.9.1992 hyvaksyma Vantaan yleiskaava 1992.

Venlaan yielskaava 2007, kv 17.12.2007
Waija-Vaniaan osaytoiskaava, kv 18,6.2008

kuva 1. Vantaan yleiskaava

tHastotietoa

Vantaan asukasluku oli vuoden 2012 alussa 203 001 ja sen kehitys on ollut viimeisen 10 vuoden aikana
keskimaarin + 2 111 as/v.

Asuntojen mdéra oli vuoden 2012 alussa 98 371, joista pientaloissa 38,1% (37 483) ja kerrostaloissa 61,9 %
(60 888). Asuntoja on rakennettu viimeisen 10 vuoden aikana keskimazrin 1 642 /v.

Tyopaikkojen méaré vuoden 2011 alussa oli 103 955 (31.12.2010) ja kaupunkiin on syntynyt uusia tyopaik-
koja vuosien 2001-2010 aikana keskiméaarin 1 367 /v.

Tybpaikkarakennuksia* oli vuoden 2012 alussa 2 520 ja niit4 on rakennettu viimeisen 10 vuoden aikana
keskim&arin 39 /v.

Tybpaikkarakennuksia** rakennettiin 1 504 373 k-m? vuosien 2002-2011 vilisens aikana eli keskimaarin
150 437 k-m*/v.

#*

pl. asuinrakennukset, maatalousrakennukset ja muut rakennukset
**ml. teollisuus- liike-, varasto- ja julkiset rakennukset




Maapollittiset linjauks

lalous

* Maanhankintaan on vuosittain budjetoitu noin 4 M€. Lisiméarirahollla on ostettu maata mm. Leineléstd ja
Marja-Vantaalta.

*+  Kéyttstalouden maanmyyntivoitto on vuosittain ollut noin 15-30 ME, jolloin maanmyynnin voittoprosentti
on vaihdellut vélilld 75-90 %.

«  Vuosittainen maan vuokratuotto on noin 3,5 M€,

*  Kunnallistekniikan investoinnit ovat vuosittain 35 M€, Kunnallistekniikan sopimuskorvaukset ovat vaihdel-
leet vuosittain valilld 0,9-6,4 M€, Lisaksi sopimuskorvauksia on saatu maa-alueina,

*  Kiinteistdveron tuotto vuonna 2012 on n. 63 Mé€. Kaupunki perii rakentamattomilta rakennuspaikoilta ko-
rotettua kiinteistdveroa 2,5 % (max 3 %). Korotetun kiinteistéveron kakonaistuotto on n. 0,9 M€, (Mikéli
vero-% naliden kiinteistdjen osalta korotettaisiin 3 %uiin, lisétuotto olisi n. 0,2 M€) Marja-Vantaan ja keskus-
tojen kehittdmisrahastosta on rahoitettu mm. Tikkurilan kehittdmists JaMarja-Vantaa projektia.

N YKYInen toliminta ViMparisto

*  Radat, asemanseudut, tieverkko ja lentokentts muodostavat Vantaan kaupunkirakenteen selkirangan.
Kehdradan rakentuminen tukee tita kehitysts,

* Marja-Vantaa on tulevaisuuden mahdollisuus ja haaste,

+  Keskustojen elinvoimaisuutta parannetaan ja rakentamista suunnataan tiydennysrakentamiseen.

+ TyBpaikkarakentamisen painopistealueet ovat keskustojen lisaksi Aviapolis, Vantaan Akseli jaVehkala.

* Kaavoituksessa, tontinluovutuksessa ja muussa toiminnassa huomioidaan Helsingin seudun ja valtion véli-
sen maankaytdn, asumisen ja likenteen (MAL) aiesopimuksen tavoitteet sekd kohtuuhintaisen asuntotuo-
tannon tarve,

Maapoliittisten linjausten térkein tavoite on luoda kaupungille mahdollisuus rakentamisen ja tonttimarklki-
noiden hallintaan. Vahvalla maapoliittisella otteella kaupunki voi tasapainottaa talouttaan ja hallita entist3
enemman rakentamisen suuntaamista ja ajoittamista. Ndin saadaan seké kaupungin kunnallistekniset -, etta
palveluinvestoinnit tdysimaariisest ja oikea-aikaisesti hyddynnetyksi. Kaupungin hankkiessa itselleen eri maa-
poliittisin keinoin lisid maaomaisuutta se voi luovuttaa tontteja rakentamiseen sieltd, missé luovuttaminen
palvelee parhaiten kaupungin kulloinkin voimassa olevia asunto-, elinkeino- ja palvelurakentamisen strategisia
tavoitteita, Kaupungin luovuttaessa omistamaansa maata se pystyy varmistamaan alueiden laadun ja erityises-
ti asumisen osalta turvaamaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon ja alueiden sosiaalisen eheyden. Typaikka-
alueiden osalta se mahdollistaa erityisesti alueen profiloinnin ja monipuolisen elinkeinorakenteen.

Vantaan maankaytén suunnittelun pastavoitteena on kaupunki, jossa vantaalaisten on hyva eld§, asua ja tehdi
tybtd. Suunnittelutavaksi on mééritelty yhdyskuntarakenteen eheyttaminen. Se tihtdd kestavaan kehityk-
seen ja elinympériston laadun parantamiseen kokonaisuutena. Siihen liittyy keskeisesti pyrkimys olemassa ole-
vien alueiden téydennysrakentamiseen uusien, nykyisestd kaupunkirakenteesta irrallisten rakentamisalueiden
sijaan. Tama tarkoittaa jo rakennetun infrastruktuurin, erityisesti radanvarsien, ja palveluverkon entista tehok-
kaampaa kdyttod, kaupunginosien toiminnallista monipualistamista ja uusien asunto- ja tydpaikka-alueiden
suunnittelua joukkoliikennejérjestelm4an tukeutuen,



Tavoitteena on, etté kaupungin toiminta ja kehittéminen ovat taloudellisesti kestévilld pohjalla ja asukkalden
tarvitsemat palvelut ovat hyvin saavutettavissa, Palvelujen keskittdmisen avulla varmistetaan niiden toimivuut-
ta ja laatua. Eheyttdminen ei kuitenkaan ole pelkkid uusia rakennuksia, katuja tai kunnallistekniikkaa vaan elin-
ympariston laadun, elinvoimaisuuden ja sosiaalisen eheyden turvaamista kokonaisuutena, jonka sisélté ja ilme
vaihtelee alueittain ja kaupunginosittain.

Maapolitiikalla on merkittavé rooli riittdvan, monipuolisen ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutu-
misessa. Valtion ja Helsingin seudun kuntien vélisen maankayton asumisen ja lilkenteen (MAL) aiesopimuksen
vuosille 2012-2015 seka Vantaan asunto-ohjelman 2009-2017 tavoitteena on 2000 uuden asunnon rakentami-
nen vuosittain Vantaalle. Uustuotannosta 20 % (400 asuntoa) toteutetaan valtion tukemina vuokra-asuntoina
ja yhteensa noin 20 % vapaarahoitteisina vuokra-asuntoina, asumisoikeusasuntoina, osaomistusasuntoina tai
vastaavina,

Valtion tukeman tuotannon (vuokra-asunnot ja asumisoikeusasunnot) lisaksi tarvitaan myods muuta kohtuu-
hintaista tuotantoa. Kaupunki voi omalta osaltaan edistié sen syntymisté luovuttamalla kohtuuhintaisia tont-
teja vapaarahoitteiseen vuokra- ja omistusasuntotuotantoon.

Riittdvé ja monipuolinen tuotanto edistad myas asuntomarkkinoiden toimivuutta, Vuokra-asunnoista muute-
taan vuokra-asuntojen lisdksi myds asumisoikeus- ja omistusasuntoihin,mika sitten vapauttaa vuokra-asuntoja
uusille vuokra-asuntojen tarvitsijoille. Riittéva vuokra-asuntotuotanto liséé myos asukkaiden valinnanvaraa ja
vaihtuvuutta, mika voidaan ndhdd myénteiseni asiana.

Pientaloasunnoille on jatkuva kysyntd Vantaalla. Hankkimalla maata ja kaavoittamalla sit4 voidaan estda pien-
taloasumista arvostavien asukkaiden muutto kehyskuntiin. Tulevina vuosina kaupungin tulee varmistaa pien-
taloasumiseen kaavoitetun tonttimaan riittavyys ja edistas nykyisten pientaloalueiden taydennysrakentamista.

Tydpaikkarakentamisen edellytysten luomisella maapoliittisin keinoin tavoitellaan osaltaan yritysten sijoit-
tumista kaupunkiin, uusien tydpaikkojen syntymistd, tyéllisyyden parantumista seki tydpaikkaomavaraisuu-
den kasvattamista. Monipuolisella elinkeinoeldmalla luodaan kaupunkiin seka eldvyytta etts elinvoimaa.

Tonttien luovutuspolitiikalla kaupunki vol suunnata yritystoimintaa sinne, missé edellytykset toiminnan har-
joittamiseen ovat parhaimmat ja alueen muut yritykset tukevat sijoittuvan yrityksen menestymisen mahdol-
lisuuksia. Luovuttamalla tontteja
rmonipuoliseen lilketoimintaan
kaupunki myos pitaa huolta moni-
puolisen ja vahemman haavoittu-
van yritystoiminnan jatkumosta.

Erityisesti pienet ja keskisuuret
yritykset ovat riippuvaisia kau-
pungin tonttitarjonnasta ja sen
kohtuuhintaisuudesta, Tamén
vuoksi on erittdin tarkead, ettd
kaupungilla on osoittaa riittava
maéara tontteja eri puolelta Van-
taata erityisesti pk-sektorin tar-
peisiin.

kuva 2. Kilterinmciki




Maankayton toteuttamisen ohjelmointi

Maankaytdn toteuttamisen ohjelmoinnilla pidetéén ylla kokonaisndkemysts kaupungin kehittdmisesta. Se pe-
rustuu kaupunkistrategiaan, maakayttépolitiikkaan, yleis- ja asemakaavojen luomiin rakentamismahdollisuuk-
siin, sektorikohtaisiin ohjelmallisiin tavoitteisiin, kiytossd oleviin taloudellisiin resursseihin Ja jatkuvaan seuran-
taan. Toteuttamisen ohjelmoinnissa otetaan kantaa rakentamisen ajoitukseen ja mitoitukseen seké palvelujen
Ja infrastruktuurin yhteensovittamiseen kaupunki- ja aluetasolla, Hyvalld suunnittelulla ja hankkeiden koordi-
noinnilla on mahdollista edistda tdydennysrakentamisen mahdollisuuksia ja vélttaa turhia kustannuksia.

Sekd asunto- etté tyépaikkarakentamista pyritdin systemaattisesti ohjelmoimaan asemien ja joukkoliikenne-
kdytavien ldheisyyteen. Tam osaltaan vihentas riippuvaisuutta henkildautoliikenteesta ja parantaa joukkolii-
kenteen kéyttastetta ja lipputuloja. Hyvien joukkoliikenne- ja kevyenliikenteen yhteyksien varrella on mah-
dollista hakea uudenlaisia kustannustehokkaita pysdkdintiratkaisuja mm. viljemmilld mitoitusnormistolla ja
huolellisella suunnittelulla ja siten edesauttaa kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutumista,

Palveluverkon tietokantojen ylldpidosta vastaavat toimialat jokainen oman palveluverkkonsa osalta ja tydssi
pidetdan ylla mm. 10 vuoden investointiohjelmaa, joka sisaltda nykyverkon lisiksi uudet ja lakkautettavat julki-
sen palveluverkon toimipaikat (kuten péivakodit ja koulut). Palveluverkon mitoituksessa tavoitteena on toimi-
paikkojen korkea kayttdaste ja palvelutarpeen huippuja tasoitetaan tarvittaessa véliaikaisin ratkaisuin, Mikéli

kaupunginosissa on palveluille varattuja tontteja tai tontinosia, joille ei ole tarvetta sijoittaa uusia palveluja, ne
kaavoitetaan uudelleen, erityisesti asumiseen.

Kaikki kaupungin asuntotuotannon ja elinkeinotoiminnan kannalta tirkest tontinluovutus-~ ja sopimuskohteet
tunnistetaan ajoissa. Kunnallisteknlikan osalta kohteiden oikea laajuus, laatutaso ja kustannukset varmistetaan
laatimalla asemakaavoituksen yhteydessi kunnallistekninen yleissuunnitelma. Yleissuunnitelmassa pyritédan
ottamaan huomioon perinteistd kunnallistekniikkaa laajemmalti kaikki kohteen toteutukseen Ja kustannuk-
siin vaikuttavat tekijit kuten melusuojaus, vesihuollon runkolinjat tms, Yleissuunnitelma voi tapauskohtaisesti

sisdltdd myds alustavan alueellisen esirakentamissuunnitelman Ja pilaantuneiden maiden puhdistussuunnitel-
man mm. massatalouden optimoimiseksi,

Investointien taloussuunnitelmissa otetaan pitkajanteisesti ja realistisesti huomioon kohteiden suunnittelutta-
mis- ja rakennuttamisprosessien kestot mahdolliset valitukset huomioon ottaen.

Kaupunki yllépitaa riittavaa katusuunnitelmavarantoa, Tarkemmat toteutusajankohdat ja suunnitelmien yksi-
tyiskohdat sovitaan kumppanien kanssa.

Maankdyton toteuttamisen ohjelmoinnin keinot

U Ennen rakentamisen suuntaamista uusille alueille seki tédyden-
nysrakentamisalueille varmistetaan julkisen ja yksityisen palve-
lun saatavuus,

Q Tarvittava kunnallistekniikka varaudutaan toteuttamaan oikea-
aikaisesti ja riittavassa laajuudessa.
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Nadavoitus

Vuonna 2030 Vantaan asukasmaarin arvioidaan olevan noin 240 000 asukasta. Tamé tarkoittaa 30 000 uutta
asuntoa ja noin 30 000 uutta tyépaikkaa eli noin 8 miljoonaa kerrosnelidmetria uutta rakentamista. Lisiks! tar-
vitaan mm. palveluita, tieverkkoa, muuta infrastruktuuria ja viheralueita. Kaavoittamisen tavoitteena on luoda
edellytykset kunnan kehittamiselle ja sijoittaa kasvu niin, etts Vantaa on jatkuvasti seka viihtyisé elinympiristé
ja kotiseutu asukkailleen ettd kansainvilisesti menestyva eurooppalainen kaupunki.

Kunnat vastaavat alueensa kaavoituksen Jarjestamisesté (ns. kaavoitusmonopoli). Timé tarkoittaa sitd, ettd
kunta vastaa kaavoitukseen liittyvasta paatoksenteosta, kaavoituksen laadusta, méérists, kohdentumisesta
seka siihen liittyvists lakien ja madrdysten noudattamisesta.

Yhdyskuntarakenteen peruslinjaukset on vuodesta 1983 alkaen maaritelty yleiskaavassa. Vantaan nykyisen
yleiskaavan (2007) ja Ma rjia-Vantaan osayleiskaavan (2006) ratkaisut perustuvat ratojen hyddyntamiseen, ny-
kyisten keskusten vahvistamiseen sek olevien alueiden téydentéamiseen, Kehiradan Ja Marja-Vantaan rakenta-
minen perustuvat pitkajanteiseen kehittdmistyhon ja ne ovat merkittivid uusia alueita koko padkaupunkiseu-
dulla. Yleiskaavassa on maaritelty kaavoitusvarantoa yli 20 vuodeksi eteenpiin. Yleiskaavan ajantasaisuutta ja
toteutusta arvioldaan saannéllisesti ja tarkistetaan tarvittaessa,

Vantaalla rakennetaan pédsaantsisesti asemakaavoitetulle alueelle. Kaupunki asemakaavoittaa seki omaa etts
muiden omistamaa maata. Kaupungin omistaman maan kaavoittaminen on etusijalla. Kaavoitettavat alueet
médritellaan kaavoitusohjelmassa, joka valmistellaan yhteistybssé ja hyvaksytadn vuosittain kaupunkisuunnit-
telulautakunnassa. Osa kaavasuunnittelusta tapahtuu yhteistydssd maanomistajan tai maanomistajan valtuut-
taman tahon kanssa (ns. kumppanuuskaavoitus). Kaavoituksesta peritdan maksu.

Asuntotuotantoa varten asemakaava-
varantoa lisataan niin, etta se vastaa vii-
den vuoden rakentamisen tarvetta, Té-
hén sisdltyy myds MAL-aiesopimuksen
asuntotuotantotavoite, Asemakaavava-
rannon tulee sijaita alueilla, joilla se on
kohtuullisin kustannuksin kiyttédnotet-
tavissa ja mahdollistaa kohtuuhintaisen
asuntotuotannon,

Riittdvédn suurten kokonaisuuksien tar-
kastelu varmistaa julkisten ja yksityisten
palveluiden saatavuuden, kunnallistek-
nisten verkostojen taloudellisuuden,
pysékdinnin tehokkaan jarjestelyn jaso-
siaalisesti monipuolisen, vetovoimaisen
ympariston rakentumisen. Tarvittaessa
kaupunki voi tehdé myés osayleiskaa-
voja ja asemakaavoituksen tueksi kehi- i _
tyskuvia ja kaavarunkoja. Hyvi yleis- ‘ ) coutoon ks
kaavoitus nopeuttaa asemakaavojen
valmistelua. kuva 3. Erillispientaloja Pakkalaan. Perspektiivikuva: Merja Héiséinen




Poikkeamispaatoksella voidaan muuttaa asemakaavan osaa tai maaraysta. Poikkeamispastoksists paattavat
aluearkkitehdit ja niissé tehtavét linjaukset ovat yhtenéisid ja ne ottavat huomioon maanomistajien tasapuoli-
sen ja yhdenvertaisen kohtelun.

Suunnittelussa pyritaan eurooppalaisittain kilpailukykyiseen laatuun seké paikalliseen omaleimaisuuteen.
Suunnittelun laatu varmistetaan selvittdémalld mm. kaavan ekologiset, taloudelliset, sosiaaliset ja kulttuuriset
vaikutukset.

Kaupunki yllépitéd ajantasa-asemakaavaa. Toteutumattomien kaavojen sisillén ajantasaisuutta seurataan
saannéllisesti. Tarvittaessa alueet, joiden kaavat ovat vanhentuneet, asetetaan rakennuskieltoon. Vantaan
kaavoituksen keskeinen periaate on kaavoittaa olevaa ympéristoa taydentimalld sek hy6dyntamalla nykyisia
keskustoja ja ratojen asema-alueita, Keskustojen ja asemien ympariston tdydennysrakentaminen voi olla hyvin-
kin tehokasta. Téllaisilla alueilla voidaan soveltaa mm. kevennettyd pysikéintinormia, Taydennettévid alueita
on tutkittu mm. yleiskaavaprosessissa.

Pientalorakentamisen edellytyksia vahvistetaan lisddmilli seki olevien omakotitaloalueiden tdydennysraken-
tamista ettd kaavoittamalla enemmén pientaloja kaupungin omistamille maille. Tima koskee erityisesti asemi-
en lahelld olevia pientaloalueita. Samalla vahvistetaan erilaisten asumismuotojen sekoittumista.

Kaavoituksen keinot

O Kaupungin omistaman maan kaavoittaminen on etusijalla.

U Vieiskaavan ajantasaisuutta arvioidaan saannéllisesti ja tarvitta-
essa kdynnistetadan kehityskuvan, osayleiskaavan tai kaavarungon
laatiminen,

U Asemakaavojen ajantasaisuutta seurataan systemaattisesti. Tar-
vittaessa alueet, joiden kaavat ovat vanhentuneet, eivitki vastaa
kaupungin tavolitteita, asetetaan rakennuskieltoon.

U Asuntotuotantoa varten asemakaavavarantoa lisatan niin, ett3
se vastaa viiden vuoden rakentamisen tarvetta.

Q Varmistetaan pientaloalueiden kaavavaranto.

0 Vantaalla rakennetaan paasaantoisesti asemakaavoitetulle alueel-
le. Poikkeamisp@atosten linjaukset ovat yhtendisia ja ottavat huo-
mioon maanomistajien tasapuolisen ja yhdenvertaisen kohtelun.

O Kaavoituksen yhteydessa tutkitaan kaavojen taloudelliset, sosiaa-
liset, kulttuuriset ja ekologiset vaikutukset.

O Kaavoituksen tavoitteena on kohtuuhintainen, laadukas ja to-
teuttamiskelpoinen asuntotuotanto.

O Kaavoituksella turvataan rakennettujen alueiden kehittdminen
seké uusien alueiden vetovoima ja laatutaso,

U Taydennysrakentamista edistetdan aktiivisesti erityisesti ratojen
varsille,




Hajarakentamisen OnNjagaminen

Vantaalla tiiviiden keskusta-alueiden ja laajojen pientaloalueiden ulkopuolelle j44 alueita, joilla on vanhoja ky-
lid, pienia asutuskeskittymia, maataloutta palvelevia alueita ja yksittsisia pientaloja. Naiden alueiden maan-
kdyttd on madritelty yleiskaavassa, mutta tulevien rakennuspaineiden vuoksi niiden kiytté6notto on suun-
niteltava huolellisesti. Alueiden rakentaminen ilman suunnitelmaa saattaa johtaa niiden alueiden tulevien
mahdollisuuksien menettamiseen. Maaseutumaisille alueille ei sallita haja-asutusluonteista rakentamista, vaan
ainoastaan maaseutuyrittdjyyteen liittyva tdydennysrakentaminen on mahdollista. Némé periaatteet ovat
maatalousalueiden (MT) sekd maa- ja metsétalousvaltaisten alueiden (M) yleiskaavaméaraysten mukaisia.

Hajarakentamisen ohjaamisen keinot

O Hajarakentamisen ohjaus perustuu yleiskaavaan.

O Maaseutumaisille alueille ei sallita haja-asutusluonteista raken-
tamista vaan ainoastaan maaseutuyrittéjyyteen liittyva tayden-
nysrakentaminen on mahdollista.

Kaupungin maanhankinnan térkein tehtévi on maan hankkiminen yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpei-
siin. Sen avulla turvataan maan saaminen yhdyskunnan kiyttédn oikea-aikaisesti oikealta paikalta kohtuu-
hintaan. Aktiivisella maanhankinnalla varmistetaan mm. asunto- ja tydpaikkarakentamiseen soveltuvan maan
riittavyys jatkossakin, Lisaksi maanhankinnalla turvataan luonnonsuojelun ja yleisen virkistyskayton vaatimuk-
sla. Maanhankinta edellyttdd, ettd kiintedn omaisuuden ostoon osoitetaan kaupungin talousarviossa riittévit
madrdrahat.

Padasiallinen maanhankintakeino on vapaaehtoinen kiinteistdkauppa. Asetetut tavoltteet saavutetaan luo-
tettavimmin, kun maanhankinnat tehdéan riittivén ajoissa ja asemakaavoittamattoman maan ostotoiminta on
aktiivista. Pyrkimyksena on, ettd kaupunki saisi kaavoituksen tuoman arvonnousun korvaamaan osaltaan kaa-
van toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia.

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan yli 3000 m2:n suuruisen kiinteistén kaupassa, milla tarkoite-
taan kunnan oikeutta saada myyty kiinteistd omistukseensa myyjan ja ostajan sopimasta kauppahinnasta ja
-ehdoin, Kunta siis asettuu ostajan tilalle. Etuosto-oikeusjérjestelmésts on saddetty etuostolaissa (608/77).

Yleisen tarpeen vaatiessa on kunnalla mahdollisuus kiytta4 lunastusta maanhankintakeinona. Asemakaava
antaa usein lunastusperusteen (MRL 96 §) asemakaavassa yleisiksi alueiksi ym. kunnan tarpeisiin osoitettujen
alueiden (kadut, puistot, Y-tontit, ym.) kohdalla. Liséksi mm. tontinosan omistajana kunnalla on samanlaiset lu-
nastusoikeudet kuin yksityiselldkin maanomistajalla.

Asemakaavoittamattoman maan lunastaminen edellyttdd ympéristéministerién myéntamaa lunastuslupaa
(MRL 99 §). Tallin lunastuslupaa haettaessa on osoitettava yleinen tarve maan lunastamiselle.
Lahtdkohtaisesti lunastettavasta omaisuudesta méérétasn sen kiyvan hinnan mukainen tdysi korvaus. Yleis-
kaavan aiheuttama arvonnousu useimmiten luetaan maanomistajan hyviksi.




Maanhankinnan keinot

U Maata hankitaan alueilta, jotka tukevat yhdyskuntarakenteen
eheyttamista sekd kaupungin pitkén aikavilin strategioiden
toteuttamista.

& Maanhankinnassa kéytetaan kaikkia lain sallimia keinoja - va-
paaehtoisia kauppoja, etuosto-oikeutta ja lunastusta.

kuva 4. Maanomistus Vantaalla

Maan luovutis .
Hinnoitteluperusteet

Maan luovutushintojen arvonméarittelyssa tulee noudattaa EU:n komission tiedonantoa Julkisten viranomais-
ten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoihin sisédltyvista tuista (EYVL C 209, 10.7.1997). Tie-
donannon mukaan kiinteistén markkinahinta saadaan joko tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja, tai ilman
tarjouskilpailua yhden tai useamman riippumattoman arvioijan laatimalla arviolla. Noudattamalla tiedonan-
nossa kuvattuja menettelytapoja voidaan |3hte3 siit, ettei kauppaan sisélly julkista tukea.




Kaupunki kdyttaa tydpaikkatonttien luovutushintojen arvonmadrittelyssa riippumattoman asiantuntijatahon
laatimaa selvitysta yritystonttien hinnoista ja markkinoista. Tonttien luovutuksensaajat voidaan my®s tarvitta-
essa valita tarjouskilpailulla.

Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon tontit luovutetaan kiypéan hintaan. Se perustuu HSY:n kunnilta keras-
miin tietoihin vuosittain toteutuneista yksityisten vilisistd edustavista pientalotonttikaupoista. Kerrostalotont-
tien hinta on johdettu pientalotonttien hinnasta siten, ettd se vastaa kaupunginosittain 80 % pientalotonttien
hinnasta. Naistd hinnoista muodostuu ns. ARA-hinta erikseen pientalotonteille ja kerrostalotonteille siten, ett
se vastaa noin 80 % kdyvastd hinnasta, Valtion tukemaan tuotantoon luovutettavat tontit hinnoitellaan ARA:n
hyviksymaan enimmaishintaan.

Tontti voidaan myyda ARA:n hyviksymalld enimmaishinnalla sellaiseen vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon,
jonka tavoitteena on estaa asuinalueiden sosiaalisen rakenteen eriytymisti, seki rakentamiseen, jonka tavoit-
teena on kehittda uusia malleja kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon. Téllgin asuntojen enimméaismyyntihinnan
hyviksyy kaupunki. :

Tuottajamuotoiset asuntotontit

Asuntotonttien luovutuksella kaupunki varmistaa osaltaan asuntotuotantotavoitteiden toteutumisen, Kau-
pungin tehtdvand on huolehtia asuntoaluelden sosiaalisesta eheydests sekoittamalla asuntojen rahoitus- ja
hallintamuotoja.

Tuottajamuotoisten asuntotonttien luovutuksen keinot

O Myydaan kdypaan hintaan.

U Valtion tukeman asuntotuotannon tontit myydain ARA:n hy-
vaksymdlla tontinhinnalla.

O Vapaarahoitteiseen vuokra-asunto- tai muuhun vastaavaan
asuntotuotantoon tontit myydaan ARA:n hyvaksymalla tontin-
hinnalla, jota korotetaan 10 - 20 %:lla.

O Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon, jonka pyrkimykseni on
estdd asuinalueiden sosiaalisen rakenteen eriytymists, voidaan
tontti myyda ARA:n hyvaksymalld tontinhinnalla.

Q Rakentamiseen, jonka tavoitteena on kehittis uusia malle-

Ja kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon, voidaan tontti myyds
ARA:n hyviksymdlla tontinhinnalla. Talldin asuntojen enim-
maismyyntihinnan hyvaksyy kaupunki.

U Tonttien luovutuksensaajat voidaan tarvittaessa valita tarjous-
tai laatukilpailulla tai niiden yhdistelmalla.

O Asuntotontteja voidaan my6s vuokrata. Vuosivuokra on kay-
vastd hinnasta 4-6 % ja ARA-tuotannossa ARA:n hyviksymalla
vuosivuokralla. Vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin.



Erillispientalotontit

Kaupunki luovuttaa tontteja erillispientalo-
rakentamiseen. Osalle viestdi pientalotontit
ovat kaupungin vetovoimatekijs ja pienta-
loasumista arvostetaan laajasti. Vantaalla on
runsaasti seka yleiskaavassa ettd asemakaa-
Vvoissa osoitettua erillispientalotonttivaran-
toa, Taman varannon kayttoonotto edellyttis
kuitenkin paljon investointeja kunnallistek-
nilkkaan ja palveluverkkoon, joiden vaatima
rahoitus on varmistettava ennen ko. alueiden
aktivoimista pientalotuotantoon.

'kuva 5. Uudisrakentamista Marja-Vantaalla

Erillispientalotonttien luovutuksen keinot

U Kaupungin pientalotontit myydéén pisteytykselld, arvonnalla,
niiden yhdistelmalla, tarjouskilpailun perusteella tai kiinteshin-
taisina.

Q Erillispientalotontit myydain kohtuulliseen hintaan, joka on
vahintaan 20 % yli alueen ARA-hinnan.

O Kaupunki luovuttaa tulevina vuosina tontit keskiméarin 100:lle
erillispientalolle vuodessa.

Erityispalvelutontit (mm. péivikodit, erityisasuminen)

Talouden tasapainottamis- ja velkaohjelmalla pyritasn pyséyttimaan velanotto. Kaupungin on kuitenkin huo-
lehdittava mm. péiviholdon tarjoamisesta ja erityisryhmien asumisen jarjestimisestd. Omien investointien
sijaan kaupunki voi ostaa palveluja yksityisilta palvelutuottajilta. Palvelutuottajat tarvitsevat tiloja, esim. péiva-
koteja, hoivakoteja, erityisryhmien asuntoja, joissa ne tarjoavat palveluita. Kaupunki edistdd yksityisten palve-
lujen syntymist3 luovuttamalla tontteja palvelurakentamiseen.

Erityispalvelutonttien luovutuksen keinot

U Tontit myydéén tai vuokrataan ARA:n hyviksymalld tontinhin-
nalla tai vuosivuokralla.

L Erityisasumisessa tontinluovutusehdoksi kirjataan, etts kunnan
on voitava halutessaan vaihtaa palvelutalossa toimivaa palve-
luntuottajaa (kilpailutustilanne) ja séilyttis samalla asukkaiden
vuokrasuhde.



Tybpaikkatontit

Tybpaikkarakentamisen edellytyksid turvataan maapoliittisin keinoin luovuttamalla yritystontteja. Tonttien luo-
vuttamisessa tulee turvata kaikenkokoisten yritysten menestyminen. Erityisesti pienet ja keskisuuret yritykset
ovat riippuvaisia kaupungin luovuttamista tonteista. Nain ollen niita tulee olla riittava maira ja niiden tulee
alla kohtuuhintaisia, Erityistapauksissa teollisuustontit voidaan vuokrata.

Tonttien myyminen suoraan loppukdyttéjalle tai loppukayttdjan yhtelstydtaholle varmistaa sen, etté yrityksen

toiminta slirtyy / perustetaan Vantaalle, My6s tonttien luovuttaminen tarjouskilpailulla on oltava keinovalikoi-
massa.

Tydpaikkatonttien luovatuksen keinot

U Tontit myydaan kdyvalla hinnalla loppukayttajalle tai loppu-
kayttajan yhteistyotaholle.

0 Tonttien luovutuksensaajat voidaan valita tarjouskilpailulla.

O Erityistapauksissa tontit voidaan vuokrata, jolloin vuosivuokra
on kayvasta hinnasta 5 -7 %. Vuokrat sidotaan elinkustannusin-
deksiin.

kuva 6. Lentokenttd ja Aviapolis-alue

Muut alueet

Muut alueet kasittavdt asemakaavoittamattomia alueita ja kaavoissa muuhun kuin rakentamiseen osoitettuja
alueita, kuten virkistys-, suoja-, yms. alueita.

Asemakaavoittamattomien alueiden luovuttaminen ei ole perusteltua kuin joissakin erityisen poikkeuksellisis-
sa tapauksissa, Téllainen syy voi olla esimerkiksi rakennuksen sijoittumisesta johtuva vahaisen lisdalueen tarve
kiinteistolle tai kulkuyhteyden jérjestdminen kiinteistélle.




Koska asemakaavoissa yleisiksi ja kunnan toteutettaviksi osoitettujen alueiden hankinta on tietyin edellytyksin
kunnan velvollisuutena, niiden luovuttaminen yleensi ei ole perusteltua.

Asemakaavoittamattomien ja yleisiksi osoitettujen alueiden
luovutuksen keinot

0O Kaupunki-ei lihtokohtaisesti myy rakentamatonta asemakaa-
voittamatonta maata, eikd asemakaavoissa kunnan toteutetta-
viksi tarkoitettuja alueita.

Rakennetut Kiinteistdt, jotka eivat ole aktiivisessa palveluverkkokaytéssd, aiheuttavat kaupungille monenlaisia
kuluja. Tallaisista kiinteistdista on tarkoituksenmukaista luopua, mikali kiinteisttlle ei ole nyt tai vastaisuudessa
kaupunkia palvelevaa kdyttéa tai muuta odotettavissa olevaa merkittivis hyotya,

Ulkokunnissa sijaitsevat Vantaan omistamat kiinteistét ovat monipuolisessa kaytossa. Niille alueille sijoittuvat
mm. Kaunialan sairaala, Kuloméaen tayttémakija Kuninkaanlihteen vedenottamo. Nuorisopalvelut yllapitas
Vihdissd ja Heinolassa leiri- ja kurssitoimintakeskuksia, Muut alueet tarjoavat virkistyskayttdmahdollisuuksia ul-
koilu- tai leirintdalueina, Vantaa on luopumassa talouden tasapainottamis- ja velkaohjelman mukaisesti joiden-
kin alueiden yllpidosta, minka jélkeen alueiden jatkokayttd tulee selvittas realisointindkékulmasta.

Kohteiden myynti edellyttaa toimialojen keskinaistd yhteistysts paamadran saavuttamiseksi jausein uuden
kayttotarkoituksen hyvéksymista Y-tonteilla sijaitsevien vanhojen rakennusten osalta.

Maaomaisuuden hallinnan keinot

U Passiivinen, etenkin kuluja aiheuttava maaomaisuus myydaan,
vuokrataan tai kehitetddn vastaamaan nykytarpeita.

Maankay1td- ja rakennuslaissa (MRL) sdidetdén maanomistajan velvollisuudesta osallistua yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin:

Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittsvaa hyotya, on velvolli-
suus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumises-

ta on pyrittdvd sopimaan maanomistajan kanssa. Velvoilisuuden téyttamisesss on maanomistajia kohdeltava
yhdenvertaisesti (MRL 91a). Mikéli osallistumisesta ei synny sopimusta, on kunnalla toissijaisesti mahdollisuus
perid kehittdmiskorvausta. MRL 91c¢8§).

Vantaan kaupunginhallitus on paattanyt 20.10.2003, etts maanomistajien kanssa tehdaén ensisijalsesti maan-
kdyttésopimukset ja toissijaisesti maaratdéin maksettavaksi kehittimiskorvaus, kun maanomistajat saavat




asemakaavasta tai asemakaavanmuutoksesta maankdytto- ja rakennuslain 91 a §:ssi tarkoitettua merkittivaa
hy6tyd. Merkittava hydty arvioidaan asemakaavakohtaisesti. Maankayttosopimuksissa on otettava huomioon
yhdyskuntatekniikan kustannusten liséksi kaupungin asunto-, elinkeino- ja kaupunkirakennestrategiaa toteut-
tavat tavoitteet. Pdatds maankayttosopimusmenettelysts tai kehittdmiskorvausmenettelyn kiytosti tehdaan
asemakaavakohtaisesti asemakaava- tai asemakaavan mu utosehdotuksen néhtaville asettamisesta pastettiess.

Yhteistoiminta- ja aiesopimuksia tehdiin maanomistajien kanssa silloin kun on tarve ohjata laajamittaista ra-
kentamista ennen kaavatyon aloittamista. Maankayttosopimuksilla ohjataan asemakaavaan perustuvaa raken-
tamista ja sopimus vaaditaan maanomistajalta aina kun rakennusoikeus lisadntyy tai kayttotarkoitus muuttuu
kaavoituksella yli 500 k-m2.

Ulkoisen kunnallistekniikan maksua peritaan maanomistajalta, mikali laadittavassa/muutettavassa asemakaa-
vassa maanomistaja saa yli 500 k-m2 uutta rakennusoikeutta. Poikkeuksena ulkoisen kunnallistekniikan mak-
sua peritdan erillispientaloja ja paritaloja kaavoitettaessa vain uuden asuntorakentamisoikeuden 500 k-m2
ylittavalts osalta.

Sopimuksilla pyritd4n turvaamaan kaavan toteuttamisen aikataulu, sisaltd ja talous sopimalla mm. kunnallis-
tekniikan suunnittelusta ja -rakentamisesta, yleisten alueiden fuovutuksista, mahdollisista maakaupoista, ra-
kentamisvelvoitteista, rakentamisohjeiden ja lahiympéristdsuunnitelman laatimisesta yms.

Mikali maanomistaja haluaa toteuttaa aluetta nopeammin kuin em. sopimuksessa on yhteisesti sovittu ja kaupunki
siihen suostuu, edellyttds kaupunki, etts Maanomistaja tarvittaessa vastaa kunnallistekniikan lisikustannuksista.

Asemakaavoihin liittyvien sopimuskdytintojen keinot

(3 Yksityistd maata kaavoitettaessa maanomista ja suorittaa kau-
pungille yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvista kustannuksis-
ta korvauksen, joka on enimmillain 50 % kaavoituksen tuo-
masta arvonnoususta.

U Asuntotonttien osalta kuitenkin peritddn 50 % kaavoituksen
tuomasta arvonnoususta,

U Ulkoisen kunnallistekniikan maksua peritddn maanomistajalta,
mikali laadittavassa/muutettavassa asemakaavassa maanomis-
taja saa yli 500 k-m2 uutta rakennusolkeutta.

U Poikkeuksena ulkoisen kunnallistekniikan maksua peritaan eril-
lispientaloja ja paritaloja kaavoitettaessa vain uuden asuntora-
kentamisoikeuden 500 k-m2 ylittavilts osalta.

U Maankéyttosopimuksissa kaupunki ottaa korvaukset maana sil-
loin, kun alueen arvioidaan tukevan kaupungin pitkén aikava-
lin strategioiden toteuttamista.

O Kunnallistekniikan aikaistamisen kustannukset rakentamisen
mahdollistamiseksi kohdistetaan yksityiselle hankkeelle.




Taapolittisel linjaulksat

Asemakaavoitetun rakennusmaan rakentumisen edistdminen on erittiin oleellista, Asemakaavojen toteutu-
misen varmistamiseksi sekd luovutuskirjoihin ettd maankayttésopimuksiin liitetaan rakentamisvelvoite, jolla

maanomistajat velvoitetaan rakentamaan tontit tietyssé ajassa. Jotta velvoite olisi tehokas, velvoitteen rikko-
minen on valttdmatonta sanktioida ankarin sopimussakoin,

Maankadytt6- ja rakennuslain 97 §:n mukainen rakentamiskehotus on yksi keino rakentamisen edistamiseksi.
Kun asemakaava on ollut voimassa vahintaan kaksi vuotta, kunta voi antaa rakentamiskehotuksen, jos ton-
tin sallitusta kerrosalasta ei ole kdytetty véhintaan puolta. Keinoa on tarkoituksenmukaista kayttaa silloin, kun
kaupungin on térkead hyddyntds mm. rakennettua kunnallistekniikkaa ja palveluverkkoa.

Asemakaavojen toteutumisen edistdmisen keinot

U Kaupunki edistad nykyisten pientaloalueiden tiydennysraken-
tamista,

(1 Rakentamisvelvoitetta ja sopimussakkoa kiytetadan tontin-
luovutuksissa seka yksityisen maan kaavoituksen toteuttamis-
sopimuksissa.

U Rakentamiskehotusta kdytetasn silloin, kun on tirkess hys-
dyntaa mm. rakennettua kunnallistekniikkaa ja palveluverkkoa.




Keskustojen elinvoimaisuus on kaupungin kilpailukyvyn ja asukkaiden viihtyisyyden kannalta keskeinen tekija.
Keskustojen kehittaminen tarkoittaa uusien asuntojen, liiketilojen, tydpaikkojen, pysdkintilaitosten ja julkisen
kaupunkitilan kuten puistojen, katujen ja torien rakentamista. Tama tapahtuu padosin yksityisells pagomalla.
Kehittamisessa tarvitaan my6s kaupungin panosta; tyypillisid kohteita ovat julkisen kaupunkitilan rakentami-
nen, yleisen pysékainnin jérjestdminen ja kiinteistdjen ostot. Rahasto tekee mahdolliseksi em. toimenpiteet,
Rahastoa on tarkoitus ylldpitdd maanmyyntituloilla.

Rahaston keinot

J Marja-Vantaan ja keskustojen kehittamisrahastolla rahoitetaan
em. alueiden kehittamistd, suunnittelua ja toteuttamista seka
maanhankintaa.

O Rahastoon voidaan siirtaa budjetoidun maanmyyntivoiton ylit-
tavia myyntivoittoja.

Seudullinen yhteistyd

Seudullisen yhteistydn merkitys erityisesti liikenteen, maankaytén ja asumisen suunnittelussa ja toteuttami-
sessa lisadntyy Helsingin seudulla. MAL-aiesopimuksessa maaritellddn asuntorakentamisen vuosittaiset tavoit-
teet Vantaalle (2000 asuntoa, josta 20 % valtion tukemaa vuokra-asumista). Vantaa osallistuu aktiivisesti seu-

- dulliseen yhteistydhan Ja pyrkii yhdessd sovittujen tavoitteiden toteuttamiseen.

Maankaytdn yhteistydlld on pitkdt perinteet ja sen jatkaminen entistd aktiivisempana on koko seudun kannal-
ta ensiarvoisen tarkedta.

Seudullisen yhteistyon keinot

U Kaavoituksessa, tontinluovutuksessa ja muussa toiminnassa
otetaan huomioon Helsingin seudun kuntien ja valtion vilisen
maankaytén, asumisen ja litkenteen (MAL) aiesopimuksen ta-
voitteet,

U Harjoitetaan kunnan rajat ylittdvaa maankayton yhteistyota
naapurikuntien kanssa.



Kaavoituksen keinot

Q Kaupungin omistaman maan kaavoittaminen on etusijalla.

Q Asuntotuotantoa varten asemalkaavavarantoa lisdtdan niin, ettd se vastaa
viiden vuoden rakentamisen tarvetta.

a Kaavoituksen tavoitteena on kohtuuhintainen, laadukas ja

toteuttamiskelpoinen asuntotuotanto.

Maanhankinnan keinot
Q Maanhankinnassa kdytetaén kaikkia lain sallimia keinoja:
vapaaehtoisia kauppoja, etuosto-oikeutta ja lunastusta.

Tuottajamuotoisten asuntotonttien luovutuksen keinot
Q Tonttien luovutuksensaajat voidaan tarvittaessa valita tarjous- tai laatu-
kilpailulla tai niiden yhdistelmalla.

Erillispientalotonttien luovutuksen keinot

a Kaupungin pientalotontit myydaan pisteytyksells, arvonnalla, niiden
yhdistelmalla, tarjouskilpailun perusteella tai kiintedhintaisina.
0 Kaupunki luovuttaa tulevina vuosina tontit keskiméaarin 100:lle

erillispientalolle vuodessa.

Maaomaisuuden hallinnan keinot
a : Pa'ssliﬁineh, etenkin kuluja aiheuttava maaomaisuus myydasn,
vuokrataan tai kehitetaari vastaamaan nykytarpeita

Asemakaavoihin Iiittyvign sopimuskhytﬁntojen keinot

11 S ;ASuntotomﬁen csa[ta perlrtaan 50 % kaavoitu ksen tuomasta
;iarvonnousuﬂa G it
ek o 5Maankayttosoprmuksissa kaUpunk! ottaa korvaukset maana si ¢ ﬁin, kun alueen
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