Oikaisuvaatimus
Kaupunginhallituksen paatos § 118, 22.05.2023

Vaatimus Paatos on kumottava.
Mikali asemakaavoituksesta halutaan peria muutakin korvausta kuin kaavoituksen teknisluon-
teiset kustannukset, on asia palautettava ja valmisteltava maankaytt6- ja rakennuslain seka
Heinolan kaupungissa hyvaksytyn maapoliittinen ohjelman mukaisesti.

Perustelut

Kirkon alueen asemakaava on vahvistettu 1978, joten silla on ikda jo 55 vuotta. On siis arvioitava, onko ase-
makaavanmuutos pelkdstdadn Heinolan seurakunnan edun mukainen vai voisiko se olla my6s Heinolan kau-
pungin edun mukainen.

Kaupungin etu on, ettad asukaat keskittyvat rakennetun keskustan alueelle, silld uudet kaava-alueet lisdavat
jo kalliiksi kdyneen yhdyskuntarakenteen kustannuksia. 2000-luvun alussa asukkaita oli noin 370 kaavaneli6-
kilometria kohden, kun nykyisin niitd on enada noin 320, mutta kustannukset eivat ole laskeneet.
Maapoliittinen toiminta on kasvattanut kaupungin kiinteistd menoja tavalla, joka vahitellen karkoittaa veron-
maksajat muihin kuntiin. Taman takia kaupungin ei tulisi rahastaa niita kiinteistonomistajia, jotka haluavat
rakentaa ja kehittda keskustaa tavalla, joka ei edellyta uuden infrastruktuurin rakentamista.

Uusien kaava-alueiden omistajia sen sijaan on rahastettava kehittdmiskorvausten perimisella.

Paatoksen kumoamista vaadimme seuraavin perustein

1 Kumoaminen

Kaupunginhallituksen paatoksen mukaan kysymyksessa on maankayttésopimuksen hyvaksy-
minen.
Maankayttdsopimus laaditaan maankaytto- ja rakennuslain 91 b §:n mukaan osapuolten vili-
sen sopimuksen mukaisesti, jossa asemakaavan laatimisesta aiheutuvien yhdyskuntarakenta-
misen kustannusten lisdksi voidaan sopia muistakin asemakaavan aiheuttamista asioista, MRL
91cs.

Kaupunginhallituksen paatoksessa ei ole selvitysta siit3, ettd kysymyksessa olisi Heino-
lan kaupungin ja Heinolan seurakunnan valisen, allekirjoitetun sopimuksen hyvaksymisesta.

Paatokseen tulee liittad Heinolan seurakunnan paatos sopimuksen hyvaksymisesta.

Paatoksen liitteena on oltava ulkopuolisten arvioitsijoiden lausunto rakennusoikeuden arvosta
ja sen muutoksesta asemaakaavan johdosta. Tallaisen arvioin laatiminen nykyisessa markki-
natilanteessa on darimmaisen haasteellista ja edellyttda ainakin kolmen arvioitsijan lausun-
toa, koska on ilmeistd, kaupungilla ei ole omaa hinta- ja markkinatietoista viranhaltijaa, jonka
arviointikyky perustuisi Heinolan omaan kauppahintatilastoon toteutuneista kiinteistokau-
poista seka kysyntaan. Tallaiset seikat ovat aina olleet kaupungin virkamiesten hallinnassa.
Miksi ei enda 1. Kts myds kohta 6.

1 Juha Sipilan hallitus paatti tyollistaa kiinteistovalittdjia ympari maata. Kuntalain muutokselle on tiettyja perusteluja,
mutta onko oikein, ettad esimerkiksi rovaniemeldisen auktorisoidun arvioitsijan lausunto voittaa esimerkiksi Naantalissa
kaupungingeodeetin lausunnon ja asiantuntemuksen. Heinolassakin on Ruotsalaisen rantapalstojen arvosta olemassa
kolme arvioitsijan arviota, edullisin ostajalle on 30 €/m?, ja edullisin myyjille (kaupungille) on 90 €/m?. Kuka voi uskoa
asiantuntemukseen ja puolueettomuuteen, kun arviointi tehddan tilaustyona?



2 Uusi valmistelu, kehittamiskorvaus vain maankayttosopimus

Sopimuksessa ei ilmene, milld tavoin on "sovittu kehittamiskorvausta laajemmin kaavoituk-
sen aiheuttamista kustannuksista Heinolan kaupungille" (sopimuksen kohta 3).

Ristiriitaista on, ettd sopimuksen kohdassa 6 sovitaan ettd Heinolan seurakunta maksaa kau-
pungille yhdyskuntarakentamisen aiheutuvat kustannukset 52 000 €. Tama tarkoittaa, etta
kysymyksessa onkin MRL 91 ¢ §:n mukainen kehittamiskorvausasia - ei siis maankayttosopi-
musasiasta, jonka mukaan maanomistajan on maksettava Heinolan kaupungille asemakaavan
uudistamisesta saatavasta maanomistajalle koituvasta arvonnoususta 50 %.

Kummasta siis on kysymys?

Vaaditaanko seurakunnalta kehittdmiskorvausta 52 000 euroa kaupungille aiheutuvista lisdan-
tyneista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista, vai onko kysymyksessa laajemmasta sopi-
muksesta, jolla leikataan kaupungille arvonnoususta 50 % eli 52 000 euroa.

Hammastyttavaa, ettd yhdyskuntarakentamisen kustannukset olisivat yhta suuret kuin 50 %
arvonnoususta.

Kehittamiskorvausasia on Heinolan kaupungin pdatos. Se ei ole sopimusasia Heinolan seura-
kunnan kanssa.

3 Kehittamiskorvauksesta

Kehittamiskorvauksen maaraamiseksi on Heinolan kaupungin ilmoitettava mitka ovat ne yh-
dyskuntarakentamisen kustannukset, jotka kaavamuutos aiheuttaa (MRL 91 g §).
Kehittdmiskorvauksen laskemisen tulee perustua kaupungin omiin tietokantoihin, joten se ei
tarvitse konsulttien lausuntoja.

Ainoastaan maanmittauslaitoksen lausunto on pyydettava (MRL 91 h).

Pro Heinola ry pitaa ilmeisend, ettd kaavamuutos ei tule aiheuttamaan yhdyskuntarakentami-
selle minkaanlaisia lisdkustannuksia.

Kustannukset, jos sellaisia tulisi, ovat vain johto- ja katuverkoston vuosikymmenia kestaneen
hoidon laiminlydnnin aiheuttamia kustannuksia, jotka kuuluvat kaupungin verotuloilla mak-
settaviksi. Muita yhdyskuntarakentamisen kustannuksia ovat koulut, terveydenhoitorakennuk-
set yks investoinnit, jotka tulevat kaupungin kontolle, kun uusia alueita kaavoitetaan tai
kaava-alueiden kayttotarkoituksia muutetaan esimerkiksi teollisuudesta asumiseen (messu-
alue 2004). Vaita kustannuksia kaavahanke ei aiheuta.

Yhdyskuntarakentamisen kustannuksista on hankittava siis teknisen toimen johtaja Houhion
ja rakentamispaallikkd Matteisen laskelmat. Tallaiset laskelmat tulisi olla kaikissa kaavahank-
keissa mukana, jotta Heikkimaen kaltaisilta kaupungin omilta asemakaavahankkeilta valtyttai-
siin (Heikki M&kildn hanke). Laskelman laatiminen virkamiestyona on tarpeellinen myos esi-
merkiksi Prisma-hankkeen takia.



Rakentajien yhdenvertainen kohtelu edellyttda, ettad kuntalaisilla ja paattajilla seka rakentajilla
on tiedossa, mita infrastruktuuri ja muu yhdyskuntarakentaminen maksavat. Tallaista asiaa
valmisteltiin kuntaliitoksen jalkeen EU-tuella laadituilla raporteilla, jotka silloiset paattajat pis-
tivat piiloon.

4 Yhdenvertainen kohtelu

Pro Heinola ry on tehnyt oikaisuvaatimuksen rakentamispaallikkod Ari Matteisen paatoksesta
luovuttaa maata elinkeinotoimintaan 50 euron korvauksesta maaraamattomaksi ajaksi kansal-
lisen kaupunkipuiston alueella. Kaupunki lienee antanut poikkeamisluvan entisen pesulaton-
tin palvelurakennuksen (kaavamddrdys P) muuttamiseksi elinkeinotoimintaan (asemakaava-
mddrdyksen tulisi olla AL tai K), ilman, etta ettd arvonnousua tai yhdyskuntarakentamisen (ke-
hittdmiskorvaus) kustannuksia perittaisiin kaupungille.

Pro Heinola ry pitda menettelya torkeana varsinkin, kun tarkastellaan em. prosessia huomioi-
den kansallinen kaupunkipuisto, pesulan vuokraus, pesulan myynti, asemakaavan muutos
seka muut asiaan liittyvat ratkaisut.

Onko menettely ollut yhdenvertaista seurakunnan hankkeeseen verrattuna?

Pro Heinola ry kannustaa yrittdmaan ja tukee yrittajyytta, mutta vaadimme tasapuolista koh-
telua ja oikeudenmukaisuutta kaikilla paatoksentekotasolla.

5 Maankayttosopimus

Mikali kyseessa olisi maankayttésopimus, voisi kaupunki vaatia arvonnousun leikkausta asu-
miseen tarkoitettujen tonttien arvonnousun perusteella. Myos Y- tontti on laskettava asumi-
sen tarkoitetuksi tontiksi. Kokonaisuutena kaavamuutos aiheuttaa kuitenkin rakennusoikeu-
den vahentymista 1350 kerrosneliometrilla. On epdoikeudenmukaista, ettd kokonaisrakennus-
oikeutta pienennetdan, mutta korvausta vaaditaan.

Mika siis on alueen arvonnousu asemakaavan johdosta? Olisiko niin, ettd arvonnousua on ni-
menomaan kirkon ldheisyyden vaikutuksesta - ei kaupungin toimista.

Mikali ulkopuolisia arvioitsijoita kdytetdan, on heiltd vaadittava ostajapotentiaaliselvitys ja
todennakoéinen realisointiaika, jonka perusteella arviohinta on diskontattava nykyhetkeen.
Vaikka teoreettinen arvonnousu olisi mahdollinen, on uudisrakentaminen epatodennakoista
jopa vuosikymmenien ajan.

6 Maapoliittinen ohjelma

Heinolan maapoliittinen ohjelma on laadittu ja hyvaksytty seuraavasti: Kvalt
18.6.2007, Muutettu Kvalt 16.11.2009, Paivitys Kvalt 21.6.2021

Maapoliittiseen ohjelmaan ujutettiin 2009 lausuma ([l tontt) , ettd purkukus-
tannukset tai pilaantunut maaperan kunnostus hyvitetdaan (sopimus s. 18, kohta 7,
kapple 3). Asemakaava on muutettu, mutta korvauksia ei ole peritty. Mikali



toteutruminen siirty vuosikymmenien paahan, kuka huolehtiin korvauksen perinnasta
ja mita peritdan ja miten huomiodaan arvonmuutos. Pidamme sopimuksen ehtoa 6
kelvottomana. Mika ja kuka voisi olla kolmas osapuoli? Mikali kaupunki haluaisi tur-
vata saatavansa, tulisi johonkin tontiin/kaikkin tontteihin kohdistaa 52 000 euron kiin-
nitys parhaalla etuoikeudella ennen asemkaavan hyvaksymista.

Kauupunginhallituksen paatdksessa ei mainita purkukustannusten hyvityksesta mi-
taan.

Maapoliittisen ohjelman mukaan paattijille tarkein asian jo ensimmaisesta versiosta
2007 alkaen (s. 19/19 kohta 4) on ollut seuraava:
"Heinolan kaupunki varaa riittévdt henkildsté ja muut resurssit maapo-
liittisessa ohjelmassa esitettyjd selvityksid varten.

Resurssien varaaminen on Heinolan kaupungin tulevaisuuden ja sen
suunnitelmallisen kehittdmisen varmistamiseksi ehdottoman vilttémd-
tontd."

Nyt kysymyksessa olevassa selvityksessa ei ole laadittu minkaanlaisia laskelmaa yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksista eikd kaavan aiheuttamasta mahdollisesta ar-
vonnoususta tai arvon alentumisesta (seurausta viaestékadosta).

Aiemmin em. tehtavistd on vastannut kaupungingeodeetti tai kaupungininsindori
oman toimensa ohella.

Talla hetkella tehtavat on hajautettu teknisen toimen pilkkomisen johdosta elinvoi-
majohtajalle (Heikki Mdkildlle palkkiovirka ja palkkiotoimiala), elinvoimajohtajan vara-
henkilolle (kulttuurisihteeri Saija Jéppiselle, jotta Parkkonen saisi kaupunginjohtajan viran),
maankayttéinsindorille, maanmittausinsindorille, kiinteistdinsindorille seka kaupun-
ginlakimiehelle.

Nailla henkilGilla ei ole edellytyksid laatia selvityksia maankayttdsopimuksen arvon-
nousun leikkaamisesta tai kehittamiskorvauksen edellyttamien kustannusten laskemi-
sesta?

Joukkoon on viela lisattava rakentamispaallikko (rakentamisen kustannustieto) ja tekni-
sen toimen johtaja (infrarakentamisen kustannusvaikutus yhdyskuntarakenteen koko-
naistalouteen).

Kaupungin poliittinen apparaatti nayttaa olevan sitd mieltd, etta sopivia viranhaltijoita
(kavereita?) ei vielakaan olisi rekrytoitu riittavasti, vaikka asukasluku romahtaa. Tyon-
tekijoita on vuoden 2022 lopussa kaytannossa saman verran kuin kuntien yhdistymi-
sen aikana oli, vaikka jo tuolloin olisi pitanyt erityisesti johtavien viranhaltijoiden kar-
sinta aloittaa.

Heinolan maapoliittinen ohjelma on limbo, joka on laadittu kopioimalla kuntaliiton



sivustoista tiettyja oikeusnormeja. Ohjelmalla ei ole pienintakaan merkitysta Heino-
lan maapolitiikan ohjaamiseksi kuntalaisten yhdenvertaisen kohtelun edistamiseksi.
Poliitikot harjoittavat ad hoc maapolitiikkaa, jonka maapoliittinen ohjelma mahdollis-
taa.

Heinola voisi ottaa esimerkkia esimerkiksi Helsingista (tdmad tuotiin esille jo valtuustoaloit-
teessa vuonna 2011 ja eridvissé mielipiteessd kaupunginhallituksen pddtéksestd).

"Yksityisten omistamien maiden kaavoitus on taas kohdistunut péddosin raken-

nettuun ympdristé6n, jossa kaupungille vilittémdsti aiheutuvan yhdyskuntara-
kentamisen investointitarve jdd olennaisesti uudisalueita alhaisemmaksi. Téistd
syystd maanomistajilta perittyjd korvauksia on voitu pitdd naapurikuntia alhai-
semmalla, tdydennysrakentamiseen paremmin kannustavalla tasolla."

13.6.2023
Pro Heinola r




