
Yhdyskuntalautakunta § 9 30.01.2019
Yhdyskuntalautakunta § 26 20.02.2019
Yhdyskuntalautakunta § 41 24.04.2019

Kaupungin vuokraaman alueen asemakaavan muuttamisesta aiheutuneet kustannukset
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YLA 30.01.2019 § 9
 Kaupunki muutti vuokraamansa maa-alueen asemakaavaa vuok ra-

lais ten kanssa sovituin tavoin ja lähetti muutoksen laa ti misesta ai-
heu tu nei ta  kus tan nuk sia koskeneen laskun vuokralaisille. Vuok ra lai-
set tekivät tek ni sen ja ym pä ris tö toi men toimialalle laskusta huo mau-
tuk sen.

 Laskun saaneet alueen haltijat ovat esittäneet seuraavaa: 'Lasku on
ai hee ton koska maanvuokrasopimuksessa esitetään että vuok ra-
alue luo vu te taan käytettäväksi sellaiseen käyttötarkoitukseen, kuin
ase ma kaa va muu tok ses sa määrätään ja asemakaavaa muutetaan
so pi muk sen mukaisesti. Tontti on edelleen vuokratontti eikä yk si tyi-
nen voi kaavoittaa.' Huomautus täydellisenä nähtävänä ko kouk ses-
sa.

 Maankäyttö- ja rakennuslain 59 §:ssä säädetään, että jos ase ma kaa-
va tai kaavan muutos on pääasiassa yksityisen edun vaatima ja laa-
dit tu maanomistajan tai -haltijan aloitteesta, kunnalla on oikeus pe riä
täl tä kaavan laatimisesta ja käsittelystä aiheutuneet kus tan nuk set.
Tä män lain perusteella on vahvistettu kaupungin kaa voi tus tak sat. Ne
koskevat sekä yksityisten omistamia maa-alueita että kau pun gin
vuok raamia  tont te ja. Niiden vuokraajat ovat laissa tar koi tet tu ja
maanhaltijoita.

 Kaupunki vuokrasi kyseisen alueen vuonna 2005 ja sopi vuok ra so pi-
muk ses sa asemakaavan muuttamisesta. Vuok ra-alu een vuok ra lai set
vaihtuivat vuonna 2013. Nykyiset vuok ra lai set tekivät vuonna 2014
omissa ni mis sään kaa van muu tos ha ke muk sen. Siinä he si tou tui vat
mak sa maan tak san mu kai sen kor vauk sen kaavamuutoksesta. Ha ke-
mus on näh tä vä nä ko kouk ses sa.

 Kaavanmuutosta laadittaessa kaupungin edustajat kävivät alueen
hal ti joi den kanssa useita neuvotteluita ja veivät kaavamääräyksiä
alu een hal ti joiden toivomaan suuntaan. Tämän vuoksi kaa voit ta ja pi ti
kaavanmuutosta yk si tyi sen edun vaatimana ja maan hal ti joi den aloit-
tees ta laadittuna sekä kaavanmuutoksen laatimiskustannusten pe ri-
mis tä perusteltuna.

 Kaavanmuutoskustannuksiin on tähän mennessä otettu maan käyt tö-
ja  vuokrasopimuksissa kantaa vain silloin, kun kaupunki on jät tä nyt



kustannukset maanomistajalta tai -haltijalta perimättä. Tässä ta pauk-
ses sa vuonna 2005 tehdyssä maanvuokrasopimuksessa so vit tiin
asemakaavan muuttamisesta sopimuksessa mainituin tavoin, mut ta
sopimuksessa ei mainittu mitään kustannusten perimisestä. Vuok ra-
lais ten sopimustulkinnan mukaan maanvuokrasopimuksessa mai nit-
se mat to mia kaavanmuutoskustannuksia ei peritä. Vuok ra so pi mus
vuodelta 2005 on kokonaisuudessaan nähtävänä kokouksessa.

 Kaavoittajan sopimustulkinnan mukaan maanvuokrasopimuksessa
oli si vastaavissa tapauksissa noudatetun käytännön mukaisesti mai-
nittu, mikäli kaavanmuutoksen kustannuksia ei perittäisi.
Laskutus teh tiin taksan ja nou da tetun käytännön mu kai ses ti.

 Kaavan muutos pohjautuu kaupunginhallituksen vuonna 2005 hy väk-
sy mään maanvuokrasopimukseen. Siinä ei ole yksiselitteisesti sa-
not tu, mikä taho vastaa kaavoituksen kustannuksista. Kaa va muu tos-
alu eel la sijaitseva rakennus vaihtoi omistajaa vuonna 2013. Uu det
omistajat tulivat samassa yhteydessä kau pun gin ton tin vuok ra lai sik-
si. Kaupungilla ei ole dokumentaatiota maan vuok ra so pi muk sen laa ti-
mi sen yhteydessä eikä omis ta jan muu tok sen yh tey des sä käy dyis tä
neu vot te luis ta. Kau pun kia tuolloin edus ta neet ei vät ole enää kau-
pun gin pal ve luk ses sa. On mah dol lis ta, että huo mau tuk sen teh neet
nykyiset vuokralaiset ovat pe rus tel lus ti tul leet sii hen kä si tyk seen, että
kaupunki vastaa kaa voi tus kus tan nuk sis ta.

 Kaavoittaja toimi tiedossaan olleiden seikkojen valossa oikein las kut-
taes saan kaavanmuutoskustannukset päätetyn taksan mu kai ses ti.
Las kutuksen aiheellisuus ei kuitenkaan huomautuksessa esi te tyn ja
yllä selostetun pe rus teel la ollut täysin yksiselitteinen. Toisekseen
ase ma kaa van muu tos paransi kau pun gin omistamalla vuok ra-alu eel-
la si jait se van kult tuu ri his to rial li sen, suojellun rakennuksen säi ly mi sen
edel ly tyk siä. Tä mä mer kit tä vä seikka on kaupungille yleisen edun
mu kai nen pe rus te jättää ase ma kaa van muu tok sen kus tan nuk set
perimättä ko ko naan kin.

 Kaiken yllä selostetun perusteella yhdyskuntalautakunnan eh do te-
taan toteavan kaavamuutoksen olevan sekä yksityisen että yleisen
edun mukainen ja päättävän, ettei kaupunki käytä oi keut taan pe riä
kor vaus ta kau pun gin omis ta man vuokratontin hal ti joil ta alu eel le teh-
dys tä kaa va muu tok ses ta. (AH, MP)

Tekninen johtaja: Yhdyskuntalautakunta toteaa kaiken  yllä se los te-
tun  pe rus teella asemakaavamuutoksen olevan sekä yleisen että yk-
si tyi sen edun vaatima ja päättää, ettei kaupunki peri korvausta kau-
pun gin vuokratontin haltijoilta alueelle tehdystä ase ma kaa van muu-
tok ses ta.

Päätös:  Teknisen johtajan kokouksessa tekemän ehdotuksen



mukaisest  yhdyskuntalautakunta jätti asian pöydälle.
YLA 20.02.2019 § 26

Tekninen johtaja: Yhdyskuntalautakunta toteaa kaiken yllä se los te-
tun pe rus teel la asemakaavamuutoksen olevan sekä yleisen että yk-
si tyi sen edun vaatima ja päättää, ettei kaupunki peri korvausta kau-
pun gin vuok ra ton tin haltijoilta alueelle tehdystä ase ma kaa va muu tok-
ses ta.

Käsittely: Jäsen Antero Koskenoja poistui esteellisenä kokouksesta
asian käsittelyn ajaksi. Koskenoja on muistutuksen tehneen lä hi su-
ku lai nen.

Päätös: Teknisen johtajan kokouksessa tekemän ehdotuksen mu kai-
ses ti yhdyskuntalautakunta totesi kaiken yllä se los te tun pe rus teel la
ase ma kaa va muu tok sen olevan sekä yleisen että yk si tyi sen edun
vaa ti ma ja päätti, että yleisen edun vaatimat kaavamuutokset
vastaavat työ mää räl tään taksaa 1 ja yksityisen edun vaatimat
lisämuutokset ovat joh ta neet siihen, että kaava kokonaisuudessaan
on vastannut työ mää räl tään taksaa 2, joten vuokrantontin haltijoilta
peritään taksojen 2 ja 1 vä li nen erotus. Taksan 1 osuus jää
kaupungin vastattavaksi.

YLA 24.04.2019 § 41 Päivi Majava ja Petteri Majava ovat lähettäneet oikaisuvaatimuksen
yh dys kun ta lau ta kun nan 20.2.2019 (§26) päätökseen. Oi kai su vaa ti-
muk ses saan he pyytävät yhdyskuntalautakuntaa muuttamaan pää-
tös tä siten, ettei Majavien tarvitse korvata asemakaavan muut ta mi-
ses ta aiheutuneista kustannuksista osaakaan.

 Lisäksi Majavat toteavat, ettei päätöksestä ilmene, mitkä ovat olleet
yk si tyi sen edun vaatimia lisämuutoksia ja pyytävät näitä tietoja käyt-
töön sä. Oikaisuvaatimus on liitteenä, liite1.

 Asemakaavamuutoksessa Majavien vuokratontin osalta yleistä etua
pal ve lee entisen hotellin/kauppalantalon suojelumerkintä, jolla mah-
dol lis te taan Majavien omistaman rakennuksen kulttuurihistoriallisten
ar vo jen säilyminen. Yksityistä etua kaavamuutoksessa edustaa
vuok ra ton tin pinta-alan kasvattaminen ja vuokra-alueella sijaitsevien
puis to käy tä vien osittainen poistuminen yleisestä käytöstä. Muu tok set
vuokra-alueen koossa ilmenee liitteenä olevasta kartasta, liite 2.

 (AH)

Tekninen johtaja: Yhdyskuntalautakunta

 1. toteaa asemakaavamuutoksessa yleisen edun mukaisesti entisen
 hotellin/kauppalantalon suojelumerkinnän vahvistamisen ja yk si tyi-

sen edun mukaiseksi vuokratontin pinta-alan kasvattamisen sekä
ylei ses tä käytöstä poistuneet ja piha-alueena käytettävät puis to käy-
tä vät



 2. hylkää oikaisuvaatimuksen aiheettomana.

Käsittely: Puheenjohtaja Antero Koskenoja poistui esteellisenä ko-
kouk ses ta asian käsittelyn ajaksi. Koskenoja on muistutuksen teh-
nee en lähisukulainen. Puheenjohtajana tämän asian käsittelyn ajan
toi mi Pekka Murtolahti .

Päätös: Yhdyskuntalautakunta hyväksyi ehdotuksen.


