
Kaavoitus ja yritystontit

toivottavat yrittäjät tervetulleeksi Rakentajantalon risteilylle!

2.11.2022

KAAVOITUS JA MAANKÄYTTÖ
TONTIT JA MAANHALLINTA



• Mitä kaavoitus on ja miksi sitä tehdään?

• Mitä kaavoittaja tekee?

• Mikä ohjaa kaavan laadintaa?

• Kuinka voin osallistua maankäytön suunnitteluun?

• Kuinka työpaikka- ja yritystontteja kaavoitetaan ja mikä ohjaa 
päätöksentekoa?

• Miten yrittäjät huomioidaan kaupungin päätöksenteossa?

• Olen kiinnostunut kaupungin tarjonnasta, kuinka voin varata/ostaa tontin?



Monen merkittävän osa-
alueen hallintaa osana 
suurempaa kokonaisuutta. 





”Kyllä, ei, ehkä, en tiedä ja 
yksi ei luota kehenkään.”
→ yhteistä hyvää 
palvelevan lopputuloksen 
saavuttaminen 
lähtökohdista riippumatta



Tarkin kaavallinen 
suunnittelutaso, joka tuottaa 
konkreettisen pohjan mm. 
alueiden käytölle ja rakentamiselle.

Kaupungilla monopoliasema.









• Kaavoitusta ohjaa vuosittain laadittava kaavoitusohjelma, ns. 
kaavoituksen työohjelma, jossa määritellään tulevat merkittävimmät 
kohteet seuraaville vuosille.

• Töitä tulee tehtäväksi paljon myös ohjelman ulkopuolelta.

• Kaavoitus on konkreettista yhteystyötä hyvin monen eri sektorin ja 
toimialan kanssa (ulkoisten ja sisäisten).

• Kaavoitukseen liittyy erilaisia osakokonaisuuksia, mm. kaupallinen 
kaavoitus ja poikkeamismenettelyt.

• Kaavoitus on strateginen taso, joka tuo suuremman kuvan tavoitteet 
toteutukseen (tai sitä kohti).

• Politiikka vaikuttaa päätöksentekoon.



JYVÄSKYLÄN 
KAUPUNKISTRATEGIA

2022-2025

Kasvava ja kansainvälistyvä sivistyskaupunki

Yhtenä kärkiteemana elinvoiman vahvistaminen ja yritystoiminta





TYKKI-OHJELMA
Seurantatiedot, kaavoitus ja tonttitarjonta



TYKKI – TYÖPAIKKA-ALUEIDEN MAANKÄYTÖN 
TOTEUTTAMISOHJELMAN TAVOITTEET

▪ TYKKI-ohjelmassa tarkastellaan Jyväskylän uusien teollisuus- ja varastoalueiden sekä 
liike- ja toimistoalueiden toteutusta tulevina vuosina. Tarkoituksena on turvata 
määrällisesti ja laadullisesti riittävä kaavavaranto sekä edistää houkuttelevien 
työpaikka- ja yritysalueiden kehittymistä. Tavoitteena on tarjota kilpailukykyisiä 
toimintaympäristöjä Jyväskylästä uutta sijaintia hakeville yrityksille.

▪ Työpaikka-alueiden maankäytön toteuttamisohjelma toimii maankäytön 
elinkeinopoliittisena työkaluna, jossa tarkastellaan työpaikka- ja yritystoimintojen 
kokonaiskuvaa ja tulevia painopisteitä. Perusvarannon ylläpidon ohella erilaisiin 
tarpeisiin varautuminen edellyttää monipuolista kaavavarantoa sekä alueiden 
saattamista rakentamiskuntoon tarvittaessa nopeallakin aikataululla.

▪ Ohjelman tavoitteena on ennakoida työpaikka-alueiden toteuttamiseen 
kohdistuvia investointeja, mikä parantaa alueiden toteutukseen osallistuvien 
tahojen varautumista. Ohjelma tuottaa lähtökohtia kaavoitusohjelmalle, 
investointiohjelmille, maanhankinnalle, tontinluovutukselle sekä 
elinkeinomarkkinoinnille. Ohjelmaa päivitetään tarvittavilta osin vuosittain. 

▪ Vuonna 2022 TYKKI-ohjelman rinnalla on laadittu työpaikka-alueiden 
kehittämisohjelma, jossa määritetään työpaikka-alueiden yleiset ja 
yritystonttitarjonnan yksityiskohtaiset kehittämistavoitteet ja –toimenpiteet. Ohjelma 
on hyväksytty kaupunginhallituksessa kesäkuussa 2022.

TYKKI2022-ohjelman sisältö

1. TYKKI-ohjelman tavoitteet

2. Katsaus Jyväskylän elinkeinoelämään 
2021

3. Työpaikkatonttien kaavoitus

4. Tontinluovutus

5. Työpaikkarakentaminen

6. Kaupungin vapaat yritystontit

7. Työpaikka-alueiden ajoitus

8. Jyväskylän yritysasiakaspalvelun 
kehittäminen

9. Liikuntapaikkarakentamisen
ohjelmointi



TONTINLUOVUTUS

■ Vuonna 2021 luovutettiin yhteensä 12 
yritystonttia, mikä on keskimääräistä 
enemmän.

■ Tonteista yhdeksän kappaletta oli teollisuus/ 
varastorakentamiselle, kaksi 
toimitilarakentamiselle sekä yksi 
liike/toimistorakentamiselle.

■ Tontteja on luovutettu myös vuokraamalla 
vuodesta 2014 lähtien. Vuokrattujen tonttien 
osuus sen jälkeen on ollut noin 40 % 
luovutetuista tonteista.

■ Vuodesta 2013 lähtien teollisuus- ja 
toimitilatontteja on luovutettu keskimäärin 
kuusi hehtaaria vuodessa. Vuonna 2021 
teollisuus- ja toimitilatontteja luovutettiin noin 
8 hehtaaria. 



TYÖPAIKKARAKENTAMINEN

■ Työpaikkarakentamisen 
valmistuneiden rakennusten määrä 
oli vuonna 2021 noin 44 000 k-m².

■ Vuonna 2021 Eteläporttiin valmistui 
useita teollisuusrakennuksia.

■ Myönnettyjen rakennuslupien 
määrät olivat keskimääräistä 
suuremmat vuonna 2021.

▪ Erityisesti teollisuus- ja 
toimistorakennuksille myönnettiin 
tavallista enemmän rakennuslupia.



KAUPUNGIN MARKKINOINNISSA OLEVAT YRITYSTONTIT

■ Vuoden 2022 tammikuussa kaupungilla oli 
markkinoinnissa yritystontteja yhteensä 
22 kappaletta. Tonttitarjonta on tällä 
hetkellä monipuolista.

■ Teollisuus- ja varastorakentamiseen 
soveltuvien tonttien kokonaismäärä on noin 
25 hehtaaria. Tämä vastaa noin 
4 vuoden keskimääräistä tontinluovutus-
määrää. 

■ Eniten vapaita tontteja on tarjolla 
Seppälänkankaalla, Nuutissa ja 
Eteläportissa. Uusia tontteja on tarkoitus 
tarjota vuoden 2022 aikana 
Seppälänkankaalta.

■ Toimisto- ja liiketilarakentamiselle on 
vapaita tontteja Eteläportissa, Kirrissä ja 
Seppälänkankaalla.

Tonttien koko vaihtelee välillä 3400 – 34000 m2. Isoja tontteja voidaan 
kuitenkin yleensä joustavasti jakaa pienempiin.
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JYVÄSKYLÄN YRITYSASIAKASPALVELUN KEHITTÄMINEN

■ Jyväskylän kaupungin strategia 2022-2025: 
Houkuttelemme yrityksiä Jyväskylään tarjoamalla erinomaisia palveluita sijoittumisen tueksi.

■ Jyväskylän yritysasiakkaiden palvelujen kehittäminen (YAP) -kehitysohjelma

▪ Työpaikka-alueiden kehittämisohjelma toteuttaa YAP:ta.

• Siinä on määritelty toimenpiteitä kaupunkirakennepalvelujen ja Business Jyväskylän 
näkökulmasta.

■ Kaupunginhallituksessa hyväksytty työpaikka-alueiden kehittämisohjelma löytyy 
kaupungin nettisivuilta: Työpaikka-alueiden kehittämisohjelma.
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http://www2.jkl.fi/kaavakartat/TYKKI/Tyopaikka_alueiden_kehittamisohjelma.pdf


VISIO

Jyväskylän kaupunki on ratkaisukeskeinen kumppani 
sijoittuville, rakentaville ja laajentuville yrityksille. 

Aktiivinen myyntityö, runsas valikoima yritystontteja 
erilaisiin tarpeisiin sekä tonttitarpeiden ennakoiminen ja 

niihin vastaaminen oikea-aikaisesti houkuttelevat 
kaupunkiin uusia työpaikkoja ja investointeja. 



TAVOITTEET

Lisätään yritystonttitarjontaa suunnitelmallisesti ja kiinnitetään erityistä huomiota 
tarjonnan monipuolisuuteen, houkuttelevuuteen ja työpaikkamäärän 
kasvattamiseen.

Parannetaan yritysten tontti- ja sijoittumistarpeiden ennakointia sekä tonttien 
markkinointia ja myyntiä ja siten edistetään yritysten sijoittumista ja laajentumista 
Jyväskylässä. 

Edistetään työpaikkarakentamista myös yksityisten kiinteistöomistajien kanssa jo 
rakentuneilla alueilla. 
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UUDET ISOT AVAUKSET 
SELVITETTÄVÄT ALUEET 

Lintukangas
• 20 ha uutta 

teollisuustonttimaata.
• Pieni lisäpotentiaalia vanhan 4-

tien varressa – vaatii 
maanhankintaa. 

Seppälänkankaan 
länsipuoli
• Täyden potentiaalin 

hyödyntäminen edellyttää 
Koillisväylän osan 
rakentamista (kaupungin 
investointi).

• 10-20? hehtaaria

Sulunperän laajennus
• Täyden potentiaalin 

hyödyntäminen edellyttää 
Koillisväylän osan 
rakentamista (kaupungin 
investointi).

Kanavuori
• Vaatii moottoritie-

investointeja.
• Aikataulu riippuvainen vt4:n 

parannuksesta Vaajakoskella. 

Puuppolan eritasoliittymä
• Potentiaalia kymmenille 

hehtaareille tonttimaata
• Selvittävä alue (mm. 

kunnallistekniikka, liikennöinti)
• Vaatii lisää maanhankintaa

Valkeamäki
• Keuruuntien (vt18/vt23) varsi 

selvitettävänä alueena 
• Ei yleiskaavassa
• Kaupungin maata
• Haastavat korkeuserot

Nuutin laajennus
• Kysynnän kehittyminen 

riippuvaista läntisen kehätien 
rakentamisesta 

Ruokosaaren laajennus
• Vt9:n eteläpuoli riippuvainen 

tieinvestoinnin ja kiviainesten 
oton aikatauluista.

• Vt9:n pohjoispuolella 
mahdollisuus laajentaa 
vähäisesti ilman 
tieinvestointiakin.  



Jyväskylän kaupungin asunto- ja 
yritystonttien sekä erityisryhmien

TONTTIEN 
LUOVUTUSPERIAATTEET
1.2.2022 alkaen



YLEISET PERIAATTEET - VARAUS

■ Tontit varataan kaupunkisuunnittelun ja maankäytön palvelujohtajan tai tonttipäällikön päätöksellä

▪ asuintonttien varausaika on 6-12 kuukautta

▪ erityisryhmien asumisen ja palveluiden tonttien sekä yritystonttien varausaika on 3-12 kuukautta

▪ omakoti- ja pientalotonttien varausaikaa voidaan jatkaa perustelluin syin yhden kerran (6-12 kk)

▪ muiden asuntotonttien, erityisryhmien asumisen ja palveluiden tonttien sekä yritystonttien osalta varausta voidaan jatkaa 
perustelluin syin tapauskohtaisesti harkiten.

■ Omakoti- ja pientalotonttien varauksesta peritään varausmaksu 500 euroa. Varauksen jatkamisesta peritään varausajan kestoon 
suhteutettu varausmaksu 500 euroa/vuosi. 

■ Rivi- ja kerrostalotonttien sekä erityisryhmien asumisen ja palveluiden tonttien ja yritystonttien varausmaksu on 1 % tontin 
myyntihinnasta/vuosi. Varauksesta tai sen jatkamisesta peritään varausajan kestoon suhteutettu varausmaksu. 

■ Varausmaksua ei palauteta, mikäli tontinvarauksesta luovutaan. Sitä ei myöskään hyvitetä tontin myyntihinnassa tai vuokrassa.



YLEISET PERIAATTEET - KAUPPA

■ Asunto- ja erityisryhmien asumisen ja palveluiden tontit myydään pääsääntöisesti voimassa olevilla, rakennusoikeuteen 
perustuvilla kaupunkirakennelautakunnan hyväksymillä vyöhykehinnoilla. Tontin tai sen osan hinta lasketaan aina käyttämällä 
rakennusoikeuden määrää osoittavana tehokkuuslukuna vähintään 0,25 ellei kaupunkirakennelautakunta ole toisin päättänyt.

■ Tuetun tuotannon erityisryhmien tonttihinnoittelussa käytetään asuntotonttien ARA-vyöhykehintaa. Lisäksi huomioidaan muut 
ARAn hinnoittelu- ja luovutusperusteet. Myös muissa yleishyödyllisiksi katsottavissa hankkeissa voidaan tapauskohtaisesti 
soveltaa ARAn hinnoittelu- ja luovutusperusteita.

■ Yritystonttien kauppahinnat perustuvat tonttien maapinta-alaan ja/tai rakennusoikeuteen. 

■ Kaikki kaupat tehdään ns. käteiskauppoina ja kauppahinta maksetaan kertamaksuna.

■ Erityisryhmien asumisen ja palveluiden tonttien sekä yritystonttien osalta on ennen kauppakirjan allekirjoittamista esitettävä 
toteutettavan hankkeen alustavat luonnossuunnitelmat.

■ Kaupan yhteydessä peritään tontin lohkomiskulut sekä kaupanvahvistajan palkkio. Ostaja vastaa sähköisestä kiinteistökaupasta 
aiheutuvista kuluista.

■ Luovutusasiakirjat laaditaan voimassaolevan lainsäädännön ja yleisesti kunnissa käytössä olevien periaatteiden mukaisesti. 
Muista tapauskohtaisista luovutusehdoista päättää kaupunkisuunnittelun ja maankäytön palvelujohtaja tai tonttipäällikkö.



YLEISET PERIAATTEET - VUOKRAUS
■ Asuntotonttien vuokra-aika on 50 vuotta, erityisryhmien asumisen ja palveluiden tonttien vuokra-aika 30-50 vuotta ja yritystonttien vuokra-aika 

30 vuotta.

■ Vuokrasopimuksessa määriteltävä perusvuokra on 5 % tontin myyntihinnasta. Perusvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Vuosivuokra 
tarkistetaan vuosittain vuokrasopimuksen mukaisesti. Vuosivuokra on mahdollista maksaa yhdessä, kahdessa tai neljässä erässä.

■ Vuokrauksen yhteydessä peritään tontin lohkomiskulut. Vuokralainen vastaa sähköisen vuokrasopimuksen laadinnasta aiheutuvista kuluista. 

■ Erityisryhmien asumisen ja palveluiden tonttien sekä yritystonttien osalta on ennen vuokrasopimuksen allekirjoittamista esitettävä toteutettavan 
hankkeen alustavat luonnossuunnitelmat.

■ Yritystonttien vuokrauksen yhteydessä vuokraajan tulee antaa kolmen (3) vuoden vuokraa vastaava panttikirja tai muu kaupungin hyväksymä 
vakuus vuokrasaatavien turvaamiseksi sekä sopimusrikkomuksesta mahdollisesti aiheutuvien vahinkojen korvaamisen vakuudeksi.

■ Vuokratontti on mahdollista lunastaa omaksi vuokra-aikana, jolloin hinta määräytyy lunastushetkellä voimassa olevan hinnoittelun mukaisesti. 
Lunastushetkeen mennessä maksettuja vuokria ei hyvitetä tontin lunastushinnassa. Mikäli tontin rakennusoikeus on ylitetty esimerkiksi 
poikkeuslupamenettelyn kautta, tullaan ylitetty rakennusoikeus huomioimaan tontin hinnoittelussa tontin lunastuksen yhteydessä. 

■ Mikäli aikaisemmin vuokratun tontin lohkomiskuluja ei ole peritty vuokrauksen yhteydessä, ne peritään tontin lunastuksen tai uudelleen 
vuokrauksen yhteydessä.

■ Luovutusasiakirjat laaditaan voimassaolevan lainsäädännön ja yleisesti kunnissa käytössä olevien periaatteiden mukaisesti. Muista 
tapauskohtaisista luovutusehdoista päättää kaupunkisuunnittelun ja maankäytön palvelujohtaja tai tonttipäällikkö.



YRITYSTONTIT
■ Yritystontit luovutetaan pääsääntöisesti julkisen haun kautta tai tontinluovutuskilpailulla. 

■ Yritystontteja haetaan vapaamuotoisella kirjallisella hakemuksella. Kriteereinä tontinsaajan valinnassa ovat muun muassa 
elinkeinopoliittisten tavoitteiden toteutuminen, rakentamisen aikataulu sekä kilpailun edistäminen. Valinnassa tarkastellaan 
myös muun muassa toiminnan sisältöä ja laatua, asemakaavan mukaisuutta sekä rakentamisen laajuutta.

■ Yritystontteja voidaan luovuttaa myös neuvottelumenettelyllä ilman julkista hakua, jolloin tarpeet ja hankkeet arvioidaan 
tapauskohtaisesti.

■ Kaupunkirakennelautakunnan päätöksellä  yritystontteja voidaan laittaa hakuun myös tarjouskilpailulla tai huutokaupalla.

■ Tontit ja maanhallinta yksikkö voi laatia tarvittaessa tarkemmat tontinluovutusehdot ko. periaatteisiin perustuen.



Jäikö jokin vielä askarruttamaan mieltä?

Jätä meille palautetta ja yhteydenottopyyntö.

Palaamisiin!

KIITOS!


