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Maapoliittinen ohjelma on strateginen asiakirja, jossa
kaupunginvaltuusto maarittelee maapoliittiset tavoitteet
ja kaytettdvissa olevan toimenpidevalikoiman. Maapo-
littisen ohjelman keskeinen p&aamaard on sitouttaa
kunnalliset virkamiehet ja paatéksentekijat yhteisiin
maapoliittisiin tavoitteisiin. Ohjelmalla on liséksi tarkoi-
tuksena lisaté hallinnon I&pinékyvyytta kertomalla avoi-
mesti kaupungin maapoliittisista toimintalinjoista.

Vaasan kaupungin ensimmainen maapoliittinen ohjelma
hyvéksyttiin kaupunginvaltuustossa vuonna 2011. Oh-
jelma valmisteltiin tuolloin erillisessé maapoliittisessa
toimikunnassa varsin perusteellisesti, Ohjelma on huo-
mattavasti selkeyttanyt kaupungin maapoliittista strate-
giaa ja paatbksentekoa sekad osoittautunut myds kay-
tdnndssa hyvin toimivaksi.

Ohjelma tulee paivittda valtuustokausittain seka tarkis-
tetaan tarvittaessa kuntarakenteiden ja muiden olosuh-
teiden olennaisesti muuttuessa. Vaasan ja Vahankyrén
kuntaliitos on astunut voimaan 1.1.2013, jolloin myds
uusi kaupunginvaltuusto on aloittanut toimikautensa.

Ohjelman paivitys on valmisteltu virkamiestydéna ilman
erillistd poliittista toimikuntaa. Valmistelun aikana oh-
jelmasta on kuitenkin keskusteltu kaupunginhallituksen
suunnittelujaostossa seka teknisessa lautakunnassa.

Ohjelman paivityksesséa on otettu huomioon mm. muut-
tunut kuntarakenne. Uskottavan ja menestyksellisen
maapolitikan keskeisia kulmakivia ovat pitkajanteisyys
ja johdonmukaisuus. Taman vuoksi vuoden 2011 laa-
jaan valmisteluun perustuvia keskeisia linjauksia ei ole
muutettu. Ohjelman rakenne on seuraava:

Yleisen maapoliittisen tietouden lisddmiseksi on johdan-
to-osassa (luku 1) selvitetty keskeisia maapoliittisia
kasitteitéa ja lainsdadantéa sekd maapolitikan yhteytta
kunnan muuhun strategiseen ohjaukseen ja suunnitte-
luun.

Luvussa 2 on selvitetty kaupungin maapoliittista nykyti-
lannetta ja sen kehittymista 2000-luvulla.

Lukuun 3 on keratty varsinaiset maapoliittiset linjanve-
dot. Koska kyseessa on strateginen ohjelma, on linja-
uksissa pyritty valttdmaan yksityiskohtia ja keskitytty
tarkeimpiin toimintaperiaatteisiin, joita voidaan tarpeen
mukaan taydentdd alakohtaisilla erillisselvityksilla ja
tarkennuksilla.

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt ohjelman paivitetys-
s& muodossaan 26.1.2015.



Kunnan maapolitikalla tarkoitetaan yleisesti niita toimin-
toja, jotka liittyvat maa-alueiden hankintaan, luovuttami-
seen, nadihin johtavien sopimusten laadintaan, kaupun-
gin maaomaisuuden hallintaan sek& asemakaavojen
toteuttamisen edistdmiseen. Maapolitikan osa-alueet
voidaan ryhmitelld mydés maanhankinta-, maanluovutus
ja kaavoituspolitikkaan sekd muihin maapoliittisiin teh-
taviin taulukon 1 mukaisesti.

Kaupungin maapolitikka voidaan maéaritelld tyovali-
neeksi, jolla varmistetaan ja luodaan edellytykset suun-
nitella ja toteuttaa pitkajanteisesti kaupungin maankayt-
t6&, rakentamista sek& muuta toimintaa. Maapolitiikalla
varmistetaan kaavoituksen tarkoituksenmukainen toteu-
tuminen, maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, kau-
pungille aiheutuvien investointien kannattavuus seka
kustannusten optimointi. Maapolitiikalla luodaan toimin-
taedellytyksia tarpeelliselle asuntotuotannolle ja elinkei-
notoiminnalle.

Maapolitikkaa voidaan tarkastella useammasta naké-
kulmasta. Asiakasndkdkulma painottaa toimintojen
palvelukykya, viranomaisnakékulma toimintojen lailli-
suutta ja kuntalaisten yhdenvertaista kohtelua, taloudel-
lisuusn@kékulma toimintojen investointiulottuvuutta ja
taman kannattavuutta seké tuotantoprosessinakékulma
tonttituotannon  kustannustehokkuutta ja toimintojen

Taulukko 1. Maapolitikan osa-alueet

tuottavuutta. Lahestymistavan valinnasta riippumatta
kunnallinen maapolitikka vaikuttaa laaja-alaisesti ja
merkittavasti kunnan ja kuntalaisten toimintaan.

Johdonmukaisen ja tehokkaan maapolitikan merkitys
Vaasan kaupungille on viime vuosina huomattavasti
lisd&ntynyt kaupunkitilan kasvun seka kiristyneen talo-
ustilanteen myéta. Vaasan kaupungin maapoliittiset
periaatteet on tarkoitus tarkistaa valtuustokausittain.
Kéytannén toiminta tapahtuu maapolitikan periaattei-
den mukaisesti johtosdantéjen ja delegointipaatésten
mukaisesti.

Maapolitikka on osa kaupungin kehittdmisstrategiaa.
Maapolitiikka on kaavoituksen ohella osa kuntasuunnit-
telun kokonaisuutta, jota kutsutaan maankayttdpolitii-
kaksi. Maankayttdpolitikka liittyy kaupungin strategi-
seen kehittdmiseen ja luo edellytykset kaupungin asun-
to- ja elinkeinopolitiikalle sekd tukee kaupungin ympa-
ristdpolitiikan periaatteita (katso kuva 1). Toiminnallises-
ti kunnan maankaytén ohjaus koostuu maankaytén
strategisista linjauksista, kaavoituksesta ja maapolitii-
kan toimenpiteistd sekd hajarakentamista ohjaavista
paatoksista.

Kunnan maapolitiikka

Maanhankintapolitiikka Maanluovutuspolitiikka

* Hankintatavat ¢ Luovutustavat
- vapaaehtoiset kaupat - myynti
- vaihdot - vuokraus
- etuostot * Hinnoittelu
- lunastus - kaypa hinta
* Asenteet hankintaan - harkinnanvarainen hinta
- aktiivisuus / passiivisuus - huutokauppahinta
- johdonmukaisuus / sat- - ”omakustannushinta”
tumanvaraisuus ¢ Tontinsaajien valinta

- pitka / lyhyt aikavli e Keinottelun esto

* Hankintojen ajoitus

* Hankintojen rahoitus kaan

* Markkinointi

* Kaavataloudelliset kysymykset

¢ Suhde kunnan kehittamispolitiik-

Suhde kaavoitukseen
(kaavoituspolitiikka)

Kaavoitettavan maan omis-
tussuhteet

- yksityinen
- kunnan maa
- aluerakentajan maa

- sekalinja
Kaavoituksen laajuus

= runsas

- suppea
Rakentamiskiellot ja
-rajoitukset
Maankaytto-sopimukset
Kehittdmiskorvaukset

Muut maapoliittiset
tehtavat

Rakentamiskehotukset
Korotettu kiinteistdvero
Ulkoilureittiasiat
Vesialueiden hoito

Tilapaiset aluevuokraukset
Kunnan maanomistus-
rekisteri

Kunnan sisdiset maanvuokrat
yms.



Kunnan strateginen suunnittelu

Elinkeino- Ympéristo-
politiikka politiikka

Yleiskaavoitus

Maapolitiikka

Asemakaavoitus

Kuva 1. Maank&ytén sekd asunto-, elinkeino- ja ympdristépoli-
tiikan strategiat ja niiden toteuttaminen ovat tiivis kokonaisuus.
Maapoliittisessa ohjelmassa linjataan kunnan maapolitikan
toimintaperiaatteet. (Suomen Kuntaliitto ja Ympdristdministerié
2009.)

1.3 Maapolitiikka ja kaavoitus

Kunnan maankayttda ja rakentamista ohjaa maankayt-
t6- ja rakennuslaki (132/99) kaavoitussaadoksineen.
Kunnalla on velvollisuus huolehtia siita, ettd silla on
ajan tasalla oleva yleiskaava, joka osoittaa kaupunkira-
kenteen yleiset kehittdmislinjat. Asemakaavassa maari-
tellddn rakentamista ohjaavat méaaraykset yksityiskoh-
taisesti. Asemakaava tarkennetaan tonttijaolla. Kunnan
tulee seurata kaavojen ajanmukaisuutta ja ryhtya tarvit-
taessa toimiin kaavan muuttamiseksi.

Kaupungin strategian kannalta merkittdvimmat ja mm.
yhdyskuntakustannusten ja ympériston kannalta pitka-
vaikutteisimmat ratkaisut tehddan yleiskaavatasolla.
Mm. kuntatalouden ja tulevan verorasituksen kannalta
ratkaisevan tarkedd onkin maapoliittisen ja kaavatalou-
dellisen ajattelun liittdminen maankaytén suunnitteluun.
Yleiskaavaratkaisujen takana tulisi aina olla nakemys
siitd, missa jarjestyksesséd, milla tavoin ja millaisin kus-
tannuksin ratkaisut toteutetaan.

Asemakaavoituksen osalta maapoliittisesti tarked stra-
teginen valinta on miltd osin kaavoitetaan muuta kuin
kaupungin omistamaa maata. Useissa tutkimuksissa
(esim. Sihvonen 2008, Takalo-Eskola 2005, Koski
2008) on todettu, ettd kaavoittamalla kunnan omista-
maa maata paastaddn huomattaviin kustannushy®étyihin,
ajalliseen saastdon sekd eheddn yhdyskuntarakentee-
seen. Aina maan hankkiminen kunnan omistukseen ei
kuitenkaan ole tarkoituksenmukaista. Talléin voidaan
maapolitikkaa toteuttaa esim. kunnan ja maanomista-
jan valisilla maankayttésopimuksilla.

1.4 Maapolitiikka ja hajarakentaminen

Uudisrakentaminen tulisi ohjata p&aasaantoisesti ase-
makaavoitetuille alueille, jotta yhdyskuntarakenteen ja
palvelutuotannon kehitystd voitaisiin suunnitelmallisesti
ohjata.

Suunnittelematon rakentaminen asemakaavoitettujen
alueiden ulkopuolella johtaa yhdyskuntarakenteen ha-
jautumiseen, jolla on useita kielteisia vaikutuksia esim.
kunta- ja yksityistalouteen, palveluihin, liikenteeseen ja
ympéristddon. (Kommonen 2010, s. 26—39.) Tavallisesti
vaikutukset ilmenevat vasta pitkdn aikavalin tarkaste-
luissa. Hajautumisesta aiheutuvat ongelmat ovat erittain
vakavia, mink& vuoksi yhdyskuntarakenteen eheyttami-
nen on kirjattu myds valtakunnallisiin alueidenkayttta-
voitteisiin. (Kommonen 2010, s. 125.)

Asemakaava-alueiden ulkopuolella tapahtuvaa raken-
tamista sdadelladn mm. maankéayttd- ja rakennuslain
suunnittelutarvesaannostolla. Suunnittelutarvealue
maaritellddn alueeksi, “jonka kayttdon liittyvien tarpei-
den tyydyttdmiseksi on syyta ryhtyd erityisiin toimenpi-
teisiin, kuten teiden, vesijohdon ja viemérin rakentami-
seen taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen” (MRL § 16).
Méaéritelm& vastaa padosin entisen rakennuslain taaja-
asutuskasitettd. Rakentaminen suunnittelutarvealueella
edellyttdd ns. suunnittelutarveratkaisua, jonka edelly-
tyksistd sdadetddn maankayttd- ja rakennuslain 137
§:ssé.

Suunnittelutarveratkaisuilla on suuri  maapoliittinen
merkitys. Erityisesti tulevan kaavoituksen ja kunnan
maanhankinnan painopistealueilla tulisi ilman asema-
kaavaa tapahtuvaan rakentamiseen suhtautua kriittises-
ti. Lyhytnakoiselld ja 18ysalla lupapolitiikalla hajautetaan
yhdyskuntarakennetta seka vaikeutetaan ja hidastetaan
tulevaa kaavoitusta, tehokasta maanhankintaa ja
maanomistajien tasapuolista kohtelua. Suunnittelutarve-
ratkaisujen helppo saatavuus mm. vahentdd selvasti
raakamaan myyntihalukkuutta ja nostaa maan hintoja.

1.5 Maapolitiikan keinovalikoima

Maankaytén tavoitteiden toteuttamiseksi on kaytdssa
laaja, lakiin perustuva maapoliittinen keinovalikoima.
Nama liittyvat maan hankintaan ja tonttien tai raken-
nuspaikkojen luovutukseen, kaavoitukseen liittyviin
sopimuksiin sekd yksityisessd omistuksessa olevien
tonttien rakentamisen edistamiseen (katso taulukko 2).
Tehokkaan maapolitikan edellytyksena on, etta kaikkia
lain mukaisia keinoja ollaan valmiita kayttdmaan tar-
peen mukaan kunnan edun niin vaatiessa. Maapoliittis-
ta keinovalikoimaa ja niihin littyvda lainsdadantéa on
tarkemmin selostettu liitteessa 1.

Kaupungin maanhankinnan tarkein tehtdvd on maan
hankkiminen yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpei-
siin. Sen avulla turvataan tarpeellisen maan saaminen
yhdyskunnan kaytt66n oikea-aikaisesti oikealta paikalta
kohtuuhintaan. P&aasiallinen ja ensisijainen maanhan-
kintakeino kaikissa kunnissa on vapaaehtoinen kauppa
tai vaihto. Tarvittaessa kunta voi hankkia maata omis-
tukseensa myds lunastuksen tai etuoston avulla.

Vaasan kaupunki — maapoliittinen ohjelma 2014



Maanluovutuksen yleisena paamaarana on turvata
riittdva, oikea-aikainen sekd kohtuuhintainen tonttitar-
jonta yleiskaavassa esitettyjen tavoitteiden saavuttami-
seksi yhdyskuntarakentamisen tarpeet ja ymparistolliset
nakdkulmat huomioon ottaen. Luovutus voi tapahtua
joko hallintaoikeudella (maanvuokraus) taikka omistus-
oikeudella (maanmyynti). Kunta saa yleensd melko
vapaasti paattdd maanluovutusperiaatteistaan. Yrityksil-
le tapahtuvissa luovutuksissa on kuitenkin otettava
huomioon EU:n valtiontukisd&nnét (katso liite 2).

Maan hankkiminen kunnan omistukseen ennen kaavoit-
tamista ja sen edelleen luovuttaminen kaavoitettuina
tontteina on suositeltavin tapa varmistaa maapoliittisten
tavoitteiden toteutuminen. Maankayttésopimus- ja kehit-
tamiskorvausmenettelyt antavat mahdollisuuden toteut-
taa maapolitikkaa myds sellaisissa tapauksissa, joissa

Taulukko 2. Maapolitikan keinoja

maata ei ole tarkoituksenmukaista hankkia kunnan
omistukseen. Rakennettujen alueiden uudistamiseksi
on liséksi mahdollisuus kayttda ns. kehittdmisalueme-
nettelyd. Yksityisomistuksessa olevan tonttimaan kayt-
t66n saamisen edistdmiseksi on kunnalla mahdollisuus
kayttdd rakentamiskehotusmenettelyd ja korotettua
kiinteistdveroa.

Maapoliittiset keinot voidaan myds luokitella yhtaalta
maankaytén suunnitteluun ja ohjaamiseen liittyviin
keinoihin seka toisaalta kaavan toteuttamiseen liittyviin
keinoihin. T&ta jaottelua on havainnollistettu kuvassa 2,
jonka mukaisesti osa maapoliittisten keinojen kayttéon-
otosta ajoittuu ennen asemakaavan lainvoimaiseksi
tuloa ja osa asemaakaavan lainvoimaiseksi tulon jal-
keen.

¢ Kaavoituksen kdynnistamisso-

¢ Vapaaehtoinen osto * Vuokraus ¢ Rakentamiskehotus .

pimukset ym.
¢ Vaihto ° Myynti e Kiinteistovero * Maankayttosopimukset
e Lunastus ¢ Vaihto o Kehittamiskorvaukset

e Etuosto

¢ Aluerakentamiseen tarvittavat
toteuttamis- ym. sopimukset

e [Imaiseksi lain perusteella
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Tehtdvat

Maankayttopolitiikka

Aika

Kaavan toteutumista
edistdvat maapolitiikan keinot

Ympdiristén seuranta ja kartoitus
Vapaaehtoinen maanhankinta
Katualueen ilmaisluovutus
Etuosto-oikeuden kadyttaminen
Maan lunastaminen
Yleiskaavoitus
Kehittamisaluemenettely
Asemakaavoitus

Sopimus asemakaavoituksesta
Maankayttésopimus
Kehittdmiskorvausmenettely
Kiinteist6nmuodostus
Tontinluovutus
Rakennuslupa ja -valvonta
Rakentaminen

Yleisten alueiden rakentaminen
Rakentamiskehotus

Korotettu kiinteistovero

Yleiskaavoitus

Asemakaavoitus

Rakentaminen

Kuva 2. Maapolitiikka yhdyskuntarakenteen suunnittelussa ja toteuttamisessa (Suomen Kuntaliitto ja Ympdristéministerié 2004)



Maapoliittisessa tyéssa keskeinen suunnanantaja vir-
kamiehille on ajan tasalla oleva ja vahvistettu yleiskaa-
va. Entisen Vaasan kaupungin alueella on voimassa
Vaasan kaupunginhallituksen 13.12.2011 hyvaksyma
yleiskaava, joka on laadittu vuoteen 2030 saakka. Va-
estdmaaran on kaavassa arvioitu kasvavan 72 000
asukkaaseen vuoteen 2030 mennessa. Lisdys nakyy
voimakkaana asuntorakentamisen tarpeena, liikkenne-
maarien lisdédntymisend ja palveluntarpeena. Taman
lisdksi Vahankyrén alueella on voimassa entisen Va-
hénkyrén kunnanvaltuuston hyvaksyméat osayleiskaa-
vat.

Yleiskaavan pohjalta laaditaan asemakaavat.
14.10.2014 Vaasassa vahvistettujen ja lainvoimaisten
asemakaavojen pinta-ala oli 4 702 ha (kuva 3).

Rakentaminen asemakaavoitettujen alueiden ulkopuo-
lella tapahtuu suunnittelutarveratkaisujen perusteella tai
suoraan rakennusluvalla, mikali aluetta ei ole maaritelty
suunnittelutarvealueeksi. Vaasassa koko asemakaava-
alueiden ulkopuolinen alue on luokiteltu suunnittelutar-
vealueeksi lukuun ottamatta Vahénkyrén osayleiskaa-

va-alueiden ulkopuolista aluetta. Suunnittelutarveratkai-
suja ja poikkeuslupia rakentamiseen on Vaasassa an-
nettu melko runsaasti verrattuna useimpiin vertailukau-
punkeihin.

Vaasan pinta-ala on Vaasan ja Vahankyron kuntaliitok-
sen (1.1.2013) jalkeen 574 km?2, josta maa-aluetta 364
km?2 ja vesialuetta 210 km2. Kaupungin oma maanomis-
tus on (1.1.2014) noin 6 018 ha, joka vastaa 17 % kau-
pungin maapinta-alasta. Asemakaavoitetuista alueista
kaupunki omistaa 66 % ja asemakaava-alueiden ulko-
puolisista maa-alueista 9 %. Liite 3 sisaltda kartan kau-
pungin omistamista alueista. Yleiskaavan 2030 mukai-
sista uusista asuntoalueista kaupunki omistaa noin 50
% (kuva 4).

Maanhankinta on 2000-luvulla tehty 1&hes yksinomaan
vapaaehtoisin kaupoin. Etuostomenettelyd on kaytetty
muutamia kertoja ja Bdlen alueella on tehty lunastus
ensimmaista kertaa pitkdan aikaan noin 5 ha:n maa-
alueelle.

Tontteja on luovutettu vuosina 2005—2013 eri tarkoituk-
siin keskimaarin 130 kpl vuodessa. Luovutusmuotona
vuokraus on ollut selvasti yleisempad kuin myynti.

Vaasan kaupungin asemakaavoitetut alueet 2013/11

-
] -l

© Vaasan kaupunki, Paikkatietopalvelut 2013

Kuva 3. Asemakaavoitettu alue, marraskuu 2013
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Kuva 4. Kaupungin maanomistus yleiskaavan 2030 mukaisilla uusilla alueilla

Maanvuokratulojen maéara on ollut vuosina 2000-2013
keskimaérin 4,5 milj. €/v, vuonna 2013 vuokratulot olivat
noin 6,9 milj. €. Maanmyyntitulojen maara on ollut vuo-
sina 2000—2013 keskimé&arin 2,5 milj. €/v. Myyntitulot
vaihtelevat huomattavasti vuosittain tonttivarannon,
suhdannetilanteen seka tontinluovutusmuotojen (myyn-
ti/vuokraus) mukaan. Vuokratulojen kehitys on ollut
tasaista ja vakaata. Liitteessd 4 nakyy myynti- ja vuok-
ratulojen kehitys sek& vuokraamalla luovutettujen tontti-
en padoma-arvot 2000-luvulla.

Rakentamiskehotusmenettelyd on Vaasassa kaytetty
ensimmaisen kerran vuonna 2009 23 rakentamattoman
pientalotontin osalta Kotirannan, Metséakallion ja Impi-
vaaran alueilla. Tonttien rakentamisaika paattyi vuoden
2012 lopussa. Lunastus on parhaillaan vireilld 3 tontin
osalta. Rakentamiskehotusmenettelya on esitetty jatket-
tavaksi myds muilla alueilla.

Kaupungin alueella yhd enenevissd maarin ohjataan
tadydennysrakentamiseen. Erityisesti vanhojen alueiden
kayttdtarkoituksen muuttuessa tai rakennetta tiivistaes-
sé asettavat pilaantuneet maat ja sedimentit omat haas-
teensa. Vuonna 2013 on kunnostettu nelja kohdetta ja
tutkittu seitseman aluetta. Kunnostukset on pyritty suo-
rittamaan ennen kiinteistdn luovuttamista.

Tarkempi selostus harjoitetun maapolitikan toimenpi-
teistd eli maanomistukseen, maanhankintaan ja
-luovutukseen liittyvasta toiminnasta on liitteessa 4.

Yleista

Maapoliittinen ohjelma on toiminut hyvin ja antanut
asioiden hoitoon ja paatéksentekoon johdonmukaisuut-
ta. Maapoliittinen tietous sekd ymmarrys maankaytdn
kokonaisuudesta taloudellisine vaikutuksineen on sel-
vasti lisdantynyt.

Heikkeneva kuntatalous, yhdyskuntarakenteen tiivista-
minen/hajautumisen torjunta sekd keskustojen kehitta-
mistarve tuovat jatkossa uusia haasteita myds maapoli-
tiikkan saralle.

Maanhankinta

Maanhankinta ei ole ollut 2000-luvun alkupuolella erityi-
sen tehokasta ja tavoitteellista. Viime vuosina hankintaa
on huomattavasti tehostettu, mutta kaupungin maa-
reservin kasvattaminen on edelleen tarpeellista.

Raakamaan hinta on onnistuttu pitdmaan kohtuullisena.

Raakamaan hankintaa vaikeuttaa seudulla vakiintunut
hajarakentaminen (suunnittelutarveratkaisut).

Kaavoituspolitiikka

Kaupunki on kaavoittanut paaséaantdisesti vain omaa
maata. Tamén johdosta kaupungilla on ollut melko
vahva maapoliittinen asema markkinoilla. Talla on pys-
tytty turvaamaan mm. kuntatalouden edut, kaavoituksen



joutuisuus, asuntotonttien riittdva tarjonta seka kohtuul-
linen hintataso.

Kaavoitettaessa yksityismaata on viime vuosina kaytet-
ty maankayttésopimusmenettelyd kaavan toteuttamis-
vastuun ja -kustannusten jakamisen sopimiseksi. En-
nestddn kaavoitettujen alueiden (kaavanmuutosaluei-
den) osalta maankayttésopimusmenettely on todettu
toimivaksi ja kaikkien osapuolten edun mukaiseksi
menettelytavaksi.

Tontinluovutus

Omakotitonttitilanne on parantunut selvasti viime aikoi-
na kaavoituksen tehostuessa. Jatkossa péaéasténeen
pysyvasti valtuuston asettamaan vuositavoitteeseen
(100 tonttia/v), mikali kunnallistekniikan rahoitus turva-
taan. Rivitalotontteja on maérénsa puolesta kohtuulli-
sesti tarjolla, mutta rakentajia kiinnostavista kohteista
on talla hetkelléd pulaa.

Kerrostalotonteista keskustassa ja sen lahialueilla seka
rantojen l&heisyydessé olisi kysyntadd, mutta tarjonta on
ollut vahaistd. Pohjois-Klemettilddn vuonna 2013 vah-
vistunut asemakaava on tuonut jonkin verran uusia
tontteja markkinoille. Viime aikoina myds hieman kau-
empana keskustasta sijaitseva kerrostalotonttivaranto
(Melaniemi, Teeriniemi) on alkanut kiinnostaa rakenta-
jia.

Yritystonteista, erityisesti pk-teollisuusyritysten tarvit-
semista tonteista, on edelleen jonkin verran pulaa.
Laajametsan yritysalueen avaaminen vuonna 2013 oli
askel positiiviseen suuntaan. Myés mm. Kronvikin ja
Kemiran alueiden kehittdminen sek& vanhan Suvilah-
den teollisuusalueen maankaytdn tehostaminen ovat
tarkeité hankkeita.

Kaupungin luovuttamien tonttien hinnat ovat olleet var-
sin kohtuullisia ja kilpailukykyisia. Erityisesti omakoti-
tonttien luovutushinnat ovat edelleen paaosin kaypaa
markkinahintatasoa alhaisemmalla tasolla eika niilla
taysin kateta kaavojen toteuttamis- ja tonttituotannon
kustannuksia.

Seka asunto- etta yritystonttien hinnoitteluperiaatteet on
uudistettu vuonna 2012. Omakotitonttien luovutusperi-
aatteita on uudistettu ja monipuolistettu. Yleisten tontin-
luovutusehtojen ja sopimusmallien ajantasaistamishan-
ke on téarkeda saattaa loppuun mahdollisimman pikai-
sesti.

Pilaantuneiden maa-alueiden (PIMA) hallinta on osoit-
tautunut kriittiseksi tekijaksi sekd maan hankinnan etta

luovutuksen yhteydessa. Asiaan on panostettu tuntu-
vasti viime vuosina.

Organisaatio ja paatoksenteko
Maapoliittinen paatdksenteko- ja valmisteluorganisaatio
on jonkin verran hajautunut.

Maankayttdpolitikan eri osa-alueita (maanhankinta,
kaavoitus, hajarakentamisen ohjaus, maankayttésopi-
mukset, tontinluovutus, kaavojen toteuttaminen jne.)
valmistellaan useilla tulosalueilla ja kéasitelldédn “"ensim-
maisessd asteessa” kolmessa eri luottamusmieseli-
messd (tekninen lautakunta, kaupunginhallituksen
suunnittelujaosto, kaupunginhallitus). Tama luonnolli-
sesti vaikeuttaa kokonaisuuden hallintaa ja ohjausta.

Kaupunginvaltuusto on delegoinut maankayttéén liitty-
vaa toimivaltaansa erailté osin varsin rajoitetusti. Melko
vahaisidkin asioita joudutaan tuomaan valtuuston paa-
tettavaksi.

Tekninen lautakunta on delegoinut melko paljon maa-
politikan kdytdnndn hoitamiseen tarvittavaa toimivaltaa
virkamiehille.

Maankaytén suunnittelun ja hajarakentamisen ohjaus-
tehtévissa delegointi virkamiestasolle on vahaista.

Asioiden keskittamista ja delegointia alemmalle paatok-
sentekotasolle tulisi harkita seka luottamushenkil®- etta
virkamiesorganisaatioiden tasolla. Talld saavutettaisiin
tehokkuutta sekd nopeampaa asiakaspalvelua "Tontti
tunnissa” -periaatteen mukaisesti.

Pilaantuneiden alueiden hallinta

Pilaantuneiden alueiden tutkimus ja kunnostushankkei-
den hallinnointi on ollut jakautuneena useisiin hallinto-
kuntiin. Tdm& on aiheuttanut ajoittain tilanteen, jolloin
tutkimuksissa selvinneet tulokset eivét ole saavuttaneet
projektiin osallistuvia tahoja.

Vuoden 2013 aikana on tehty laaja tyd, jossa kaikki
kaupungin teettdamét tutkimus- ja kunnostustiedot on
keratty ja lajiteltu alueittain. Kohteet on lisatty XCity:n
perustettuun pima-ryhmé&én ja jokaiseen on linkitetty
kohteen raportti. Talla pyritdan tehostamaan pilaantu-
neiden alueiden huomioimista maankaytén suunnitte-
lussa.

Pilaantuneisiin maihin liittyvistd erityisistd sopimuseh-
doista on tehty vuoden 2013 aikana selvitys ja ne tul-
laan liittaméaan yleisiin sopimusehtoihin.



Kaupunginvaltuusto on 5.5.2014 hyvéksynyt kaupungin
vision "Kansainvélinen Vaasa - Pohjolan energiapaa-
kaupunki” sekd siihen liittyvan strategian kaupungin
kehittdmiselle. Maankayttéon liittyen on asiakirjassa
esitetty mm. seuraavat strategiset tavoitteet:

e Alueen vetovoimaisuuden kehittdminen
e Kilpailukykyinen yhdyskuntarakenne
e Jarkeva ja tehokas omaisuuden hallinta

Kaupungin strategia perustuu kasvuun seka asukkaiden
ettéd tydpaikkojen osalta. Yleiskaavoituksessa on varau-
duttu noin 16 000 uuden asunnon rakentamiseen seka
noin 12 000 uuden tydpaikan muodostumiseen vuoden
2030 mennessd. Vaestoméaaran kasvu lisda tarvetta
myds virkistysalueisiin. Kaupungin tavoitteena on tyds-
sakayntialueen kokoinen kunta, joten kasvua tapahtu-
nee jatkossa myds kuntaliitosten johdosta. Nama kas-
vutavoitteet sek& mm. kaupunkikonsernin tavoitteena
olevat selked omistajapolitikka ja pitkajanteisesti hoi-
dettu tasapainoinen talous liittyvat 1&heisesti kaupungin
harjoittamaan maankayttéén ja maapolitiikkaan.

Kaupungin maankaytén ohjaus koostuu maankaytdn
strategisista linjauksista, kaavoituksesta ja maapolitii-
kan toimenpiteistd sekd hajarakentamista ohjaavista
paatoksista. Kaikkien maankaytén ohjauksen toimenpi-
teiden tulee vaikuttaa samaan suuntaan, jotta maankay-
télle asetetut toiminnalliset, laadulliset ja taloudelliset
tavoitteet voivat toteutua.

Kaupungin maankaytén paatehtdavana on huolehtia
asunto- ja yritystonttien riittdvasta tarjonnasta samalla
kun kaupunkitilan luomisessa ja vaalimisessa noudate-
taan kestavaa kehitysta kilpailukykyisella ja kustannus-
tehokkaalla tavalla. Tavoitteena on ehea yhdyskuntara-
kenne, jossa kaupungin ja yksityisten toimijoiden on
mahdollista jarjestad asukkaiden ja yritysten tarvitsemat
toimivat, laadukkaat ja kustannustehokkaat palvelut

Kaupunkistrategiasta ja maankaytén tavoitteista johdet-
tuna varsinaisen maapolitiikan keskeisena yleista-
voitteena on, ettéd kaupungin kehittdmiseen ja yhdys-
kuntarakentamiseen tarvittava maa saadaan kayttéon
suunniteltuna ajankohtana kohtuulliseen hintaan. Par-
haiten tavoitteen toteutuminen varmistetaan silla, etta
kaupungin vahva asema asemakaavoituksen piiriin
tulevien alueiden omistajana turvataan tehokkaalla
maanhankinnalla. Peruslinjauksena on, ettd ensikertai-
seen asemakaavoitukseen ei ryhdyta ennen kuin kau-
punki on saanut alueet omistukseensa. Tasta voidaan
poiketa pienehkdjen alueiden osalta erityisestd syysta
(ks. luku 3.4.1).

Maapolitikan eri osa-alueiden tavoitteet ja tehtavat
ovat:

e huolehtia kaupungin raakamaavarannon riitta-
vyydesta,

e varmistaa maan hinnan pitdminen kohtuullisella
tasolla,

e varmistaa osaltaan riittdva tonttitarjonta asunto-
ja elinkeinopoliittisten tavoitteiden mahdollista-
miseksi,

e edistdd yhdyskuntarakenteen eheyttdmistd ja
estdd asemakaavoitetun maan vajaakaytto,

e estdd maakeinottelu ja varmistaa kaupungin
toimenpiteistd aiheutuvan arvonnousun pidéatta-
minen kaupungille,

e turvata riittdvéat suojelu- ja virkistysalueet,

e huomioida taloudelliset tekijat alueiden suunnit-
telun ja kayttédnoton eri vaiheissa,

e varmistaa maanomistajien tasapuolinen kohtelu
seka

e varmistaa kaupungin maaomaisuuden kohtuulli-
nen tuotto ja kaupungin omassa kaytésséa olevi-
en maa-alueiden tehokas kaytto.

Naihin tavoitteisiin paastaan toiminnan pitkajanteisyy-
dellda ja johdonmukaisuudella, riittdvalla panostuksella
maan hankintaan ja riittdvalla maareservilld seké kau-
pungille kuuluvan kaavoitusoikeuden tehokkaalla hy-
vaksikaytolla.

Kaupungin tavoitteena on hankkia raakamaata omis-
tukseensa yleiskaavallisten selvitysten mukaisilta kas-
vusuunnilta hyvissa ajoin ennen kaavoitusta. Maanhan-
kintaa suunnataan erityisesti strategisesti tarkeille laa-
jenemisalueille.

Vuosittainen maaratavoite on hankkia noin 100 ha
raakamaata. Aktiivista ja pitk&janteistd maanhankintaa
varten varataan vuosittain vahintdan nykyisen tasoiset
maararahat.

Maanhankinnan keinot

Kaupungin maanhankinnassa pyritddn aina ensisijai-
sesti vapaaehtoiseen kauppaan tai vaihtoon. Maan
hinnoittelu on johdonmukaista ja maanomistajia kohdel-
laan tasapuolisesti. Kaupungin raakamaaostoissa kay-
tetddn hintatasoa, joka vastaa kdypaa raakamaan hin-
taa ko. alueella. Kohteiden erityisominaisuudet ja kay-
tésté johtuvat seikat otetaan huomioon hinnoittelussa.

Kaupat valmistellaan ja saatetaan paatdkseen riittdvan
ajoissa suunnitellun alueiden kéayttdédnoton suhteen
ottaen huomioon, ettd yhdyskuntarakenteen tuotanto-
prosessi eli maanhankinta, asemakaavoitus, kunnallis-
tekniikan suunnittelu ja rakentaminen kestda 3-5 vuot-
ta. Riittdvan aikaisessa vaiheessa tapahtuvalla toimin-
nalla varmistetaan alueiden kayttédnoton valmistelun
tarvitsema aika myds niissa tilanteissa, joissa muiden
maanhankintakeinojen kayttd on tarpeellista.



Kaupungin omistamia maita hyédynnetd&dn myds vaih-
tomaina. Siksi kaupunki voi ostaa maata myds sellaisil-
ta alueilta, jotka eivat ole tulossa kaavoituksen piiriin.

Muiden intressitahojen raakamaahankintaa hillitaan
tarjoamalla riittdvasti asemakaavoitettuja tontteja seka
tekemalld kaavanlaatimispaéatoksia, joita seuraa raken-
nuskielto ja lunastusmahdollisuus. Maankayttdsopimuk-
silla ja suunnittelutarveratkaisuilla ei aiheuteta hanka-
luuksia maanhankinnalle.

Etuosto-oikeutta voidaan kayttaa tilanteissa, joissa se
on kaupungin kannalta katsoen tarkoituksenmukaista.

Maa-alueiden hankkimisessa ollaan kaupungin edun
niin vaatiessa valmiita myds maankayttd- ja rakennus-
lain mukaisen lunastamisen kayttdmiseen. Ennen |u-
nastamista pyritddn aina padsemaan molempia osa-
puolia tyydyttdvaan ratkaisuun vapaaehtoisin maan-
hankintakeinoin.

Katualueiden hankinnassa kaytetddan maankaytto- ja
rakennuslain mukaista haltuunottomenettelya ilmais-
luovutussdanndkset huomioiden.

Kaupunki luovuttaa omistamansa asemakaavan mukai-
set tontit rakennettaviksi. Tonttien luovutuksessa var-
mistetaan niiden nopea rakentaminen ja estetdan suur-
ten tonttivarantojen syntyminen.

Pysyvaén kayttéén luovutetaan paasaéntdisesti vain
ajantasaisen asemakaavan mukaisia tontteja.

Tontinluovutuksen [&pinakyvyyden, maaomaisuuden
tuoton ja rakentamisen laadun parantamiseksi lisatdan
tonttien tarjousmyyntid ja laatukilpailutusta. Erityista
arvoa omaavat tontit (mm. ranta-alueet, ydinkeskusta ja
sen lahialueet, muut poikkeuksellisen sijainnin omaavat
kohteet) luovutetaan paasaantdisesti julkisen hinta- tai
laatukilpailun avulla. Myds kaupungille tarpeettomia
rakennettuja Kiinteist6ja luovutetaan péasaantdisesti
tarjousmenettelylla.

Pilaantuneisiin maa-alueisiin kiinnitetdan erityistd huo-
miota luovutukseen liittyvissad paatoksissa ja sopimuk-
sissa.

Ensi kertaa luovutettavat tontit

Asuntotontit luovutetaan sekd myymalla ettd vuokraa-
malla. Tontinsaaja saa paasaantdisesti itse valita, vuok-
raako vai ostaako han tontin. Kaupunginhallitus voi
paattaa, ettd tietylla alueella tai tietyissa tapauksissa
tontti (esim. hinta- tai laatukilpailuissa luovutettavat
tontit) luovutetaan vain joko vuokraamalla tai myymalla.
ARA-tuotannon tontteja ainoastaan vuokrataan, ellei ole
erityista syytd myyntiin.

Yritystontit luovutetaan ensisijaisesti vuokraamalla,
mutta tarvittaessa myds myymalla. Teollisuus- ja varas-
totontit myydaan vain poikkeustapauksissa.

Muun tyyppiset tontit luovutetaan ensisijaisesti vuok-
raamalla, poikkeustapauksissa myymalla.

Vuokratontit

Rakennettuja, vuokrattuja asuntotontteja  voidaan
yleensd myyda vuokramiehille, ellei vuokrasopimukses-
ta muuta johdu. Myds muita vuokratontteja voidaan
myyda, mikadli se on kaupungin kannalta tarkoituksen-
mukaista ja ottaen huomioon sopimusmaaraykset.
Teollisuus- ja varastotontteja seka yleisten rakennusten
tontteja myydaéan vain poikkeustapauksissa.

Vuokratontteja ei myyda seuraavissa tapauksissa ilman
vuokrasopimuksesta johtuvaa tai muutoin pakottavaa
syyta:

e Alue on rakennuskiellossa, asemakaavaa on
paatetty muuttaa tai alueen kehitys ja kaavalliset
suunnitelmat antavat muutoin aihetta olettaa
kiinteiston kayttdtarkoituksen tai arvon oleellises-
ti muuttuvan.

e Tontti ei ole asemakaavan mukaisessa kaytto-
tarkoituksessa tai tonttia ei ole rakennettu paa-
osin asemakaavan mukaisesti.

Vuokratontteja myytaessa kaytetddn ostohetkelld voi-
massa olevia myyntihinnoitteluperiaatteita.

Asemakaavan ulkopuoliset alueet
Asemakaava-alueiden ulkopuolella rakennuspaikkoja ja
muita maa-alueita voidaan paasaantdisesti myyda
ainoastaan painavista elinkeinopoliittisista syista, raa-
kamaa-alueiden vaihtokohteina tai viranomaispaatok-
sistd johtuvina luovutuksina. Kuntarajojen ulkopuolella
sijaitsevia kiinteistdja voidaan myyda, mikéli ne eivat ole
kaupungille tarpeellisia.

Omakoti- ja teollisuustonttien hinnat maaritellaédn paa-
saantdisesti maapohjan pinta-alan mukaan (€/m?). Rivi-
ja kerrostalotonttien seka liike- ja toimistorakennustont-
tien hinnat maaritellddn paasaantdisesti rakennusoi-
keuden perusteella (€/k-m?).

Yrityksille luovutettavien tonttien hinnoittelun tulee pe-
rustua markkinahintoihin eli kdypdan hintatasoon EU:n
valtiontukisd@nndsten mukaisesti.

Mikali luovutettavan tontin hinta ei maaraydy vapaassa
tarjouskilpailussa, maarataan hinta seuraavilla periaat-
teilla:

Asuntotonttien hinnoittelu

Kiintedhintaisten asuntotonttien hinnat vahvistetaan
hinta-alueittain. Tonteille maaratdan erikseen myynti-
hinnat ja vuokran perusteena olevat paédoma-arvot
(vuokrahinnat). Hinnoittelussa otetaan huomioon mm.
tonttien yleiset arvotekijat (esim. keskustaetéisyys ja
muut sijaintitekijat) sek& markkinahintojen kehitys.

Omakotitonttien alueelliset myyntihinnat pidetdan kay-
padéa markkinahintaa alemmalla tasolla, yhtiémuotoiset



asuntotontit hinnoitellaan kohtuulliseen kédypaan tasoon.
Vuokrahinnat pidetddn myyntihintoja alemmalla tasolla.
Hinnat paivitetaan tarvittaessa, kuitenkin vahintdan joka
toinen vuosi. Tarkistusten valilla hinnat sidotaan elin-
kustannusindeksiin.

Erityistapauksissa voidaan tonttien hinnat maarata
my06s tapauskohtaisesti (esim. keskusta- ja ranta-alueet
sekd muut erityiskohteet).

Luovutettaessa tontteja valtion lainoittamaan tai tuke-
maan asuntotuotantoon sovelletaan Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksen (ARA) hyvaksymid enimmais-
hintoja.

Yritystonttien hinnoittelu

Teollisuus- ja varastotonttien vuokrahinnat méaéaritellaén
alueittain ja myyntihinnat tapauskohtaisesti kayvan
hinnan periaatteella. Vuokrahinnat paivitetdan tarvitta-
essa, kuitenkin vahintdan joka toinen vuosi. Tarkistus-
ten Valill& hinnat sidotaan elinkustannusindeksiin.

Muiden yritystonttien vuokra- ja myyntihinnat vahviste-
taan tapauskohtaisesti kdyvan hinnan periaatteella,
paaosin tonttikohtaisesti ja tarvittaessa alueittain.

Muiden kohteiden hinnoittelu
Muun tyyppisten tonttien ja alueiden vuokra- ja myynti-
hinnat paatetdan tapauskohtaisesti.

Tontinosia myytdessa kaytetddn paasaantdisesti kay-
paa hintatasoa. Asuntotontin osia voidaan myyda mydés
vahvistettuun vyéhykehintaan.

Vuosivuokra on 5 % tontin vuokrahinnasta (vuokran
perusteena olevasta pddoma-arvosta). Vuokra sidotaan
vuokrakauden alusta alkaen taysimaaraisesti elinkus-
tannusindeksiin (lokakuu 1951 = 100) siten, etta kalen-
terivuoden vuokra vastaa saman vuoden tammikuun
pistelukua.

Normaalisti vuokra maératddn asemakaavan salliman
rakennusoikeuden mukaan (mm. rivi- ja kerrostaloton-
tit). Rakennettujen kiinteistdjen vuokrasopimuksia jat-
kettaessa voidaan téstd periaatteesta harkinnan mu-
kaan poiketa, mikali koko tontin rakennusoikeutta ei
voida suojelumaérdysten, kaavan vanhentuneisuuden,
toteutetun rakennustavan tai muun vastaavan syyn
vuoksi kohtuudella hyddyntaa.

Asuntotonttien rakentamisen aikaisia vuokra-alennuksia
myoénnetddn ainoastaan omakotitonteille, ei kuitenkaan
ammattirakentajille. Alennus on 50 % kahdelta ensim-
maiseltd kalenterivuodelta. Vaiheittain toteutettavien,
laajojen yritystonttien (yli 5 000 k-m2) osalta kaupungin-
hallitus voi erityisestd syystd mydntaa alennusta enin-
taan kolmelta ensimmaiselta kalenterivuodelta.

Vuokra-aikojen enimmaispituudet ovat:
e asuntotontit: 60 v.
e yritystontit: 30 v. (ei- rakennettavat varastotontit:
15v.)

Vuokra-aikoja maaritettdessa pyritdan siihen, ettd vuok-
ra-ajat paattyisivat alueellisesti samanaikaisesti.

Omakotitontit
Omakotitonttien luovutuksessa noudatetaan seuraavia
periaatteita:

e Pa&osa uusista tonteista luovutetaan julkisella
haulla kiintedan, kaupungin etukateen maaraa-
maan hintaan (hinta-alueen hinta).

e Erityisarvoa omaavat tontit (esim. omarantaiset
tai muuten arvokkaammaksi katsotut tontit) seka
osa muistakin tonteista myydaan tarjousten pe-
rusteella.

e Kiintedhintaisten tonttien saajia valittaessa lap-
siperheet ovat etusijalla, mutta tontinsaantimah-
dollisuuksia ei suljeta pois muiltakaan hakijoilta.

e Osa kiintedhintaisista tonteista voidaan jakaa
my®s toisin perustein.

Yhtiémuotoiset asuntotontit

Erityistéd arvoa ja kysyntdd omaavat tontit (mm. ranta-
alueet, ydinkeskusta ja sen lahialueet) luovutetaan
paasaantdisesti julkisen hinta- tai laatukilpailun avulla.
Muilta osin tontit jaetaan p&adosin harkinnan mukaan
ottaen huomioon kaupungin asunto- ja elinkeinopoliitti-
set tavoitteet sekd suunnitelmien laatu. Mahdollisuuksi-
en mukaan samalta alueelta luovutetaan tontteja use-
ammalle eri rakentajalle.

Yritystontit

Yritystontit jaetaan p&&osin neuvottelumenettelylla
ottaen huomioon kaupungin elinkeinopoliittiset tavoit-
teet. Tontit voidaan jakaa myds julkisen hinta- tai laatu-
kilpailun perusteella.

Kiintedhintaisille asuntotontonteille edellytetdédn péaa-
saantbisesti rakennettavaksi viimeistddn kahden vuo-
den kuluessa luovutuskirjan tai vuokrasopimuksen
allekirjoittamisesta hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset
asuinrakennukset, joiden kerrosala on omakotitonttien
osalta vahintdéan 60 % ja yhtibmuotoisten asuntotonttien
osalta vahintdén 85 % kaavan mukaisesta asuinraken-
nusoikeudesta. Tarjouskilpailun perusteella luovutettu-
jen tonttien osalta vastaava rakentamisvelvoiteaika on 3
vuotta. Suurissa rakennushankkeissa (yli 5 000 k-m2) ja
tontinluovutuskilpailuissa rakentamisvelvollisuusaika
voidaan tapauskohtaisesti sopia edellisida pidemmaksi.

Edellisesté poiketen on Vahankyrdn alueella rakentami-
sen madravelvoite vahintaan 100 k-m? niilla omakotiton-
teilla, joiden asemakaavat Vahankyrdn kunta on vahvis-
tanut ennen 1.1.2013.

Yritystonttien osalta rakentamisvelvoiteaika on paa-
saantbisesti 2 vuotta ja rakennettavan kerrosalan vaa-
timus 50 % kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta.
Tapauskohtaisesti voidaan sopia myds naisté poikkea-
vista velvoitteista, mikali se on rakennushankkeen vai-
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heittaisen toteutuksen vuoksi tai muusta syysté perus-
teltua.

Kaupunki voi hyvaksyttavasta syystd pidentdd edella
mainittuja maaraaikoja.

3.3.7 Luovutusmenettely

Asemakaavan mukaisten tonttien luovutuksessa kayte-
tdan varausmenettelyd. Tonttivarauksia voidaan mydén-
tda vain ajantasaisen asemakaavan mukaisiin tonttei-
hin. Tontin luovutuksesta tehdaan erillinen paatos, ellei
asiasta paateta jo varauksen yhteydessa.

3.3.8 Suunnitteluvaraukset

Kaupungin kannalta strategisissa maankaytén kehitys-
hankkeissa voi kaupunginhallitus tehdad kaupungin
omistamasta alueesta varauksen suunnittelua varten
tapauskohtaisesti paatettdvin ehdoin ja sopimuksin
(aiesopimus, yhteistydsopimus tai vastaava).

3.3.9 Yleiset tontinluovutusehdot

Taman ohjelman lisdksi tontinluovutuksessa noudate-
taan kaupunginvaltuuston hyvaksymia yleisida luovu-
tusehtoja ja sopimusmalleja.

3.4 Asemakaavoitus ja maan-
kayttosopimukset

Kaupungin ja maanomistajan valisilla maakayttdsopi-
muksilla voidaan maapolitikkaa toteuttaa sellaisissa
tapauksissa, joissa maata ei ole tarpeen tai tarkoituk-
senmukaista hankkia kunnan omistukseen. Maankéayt-
tésopimuksin kaupunki pyrkii varmistamaan, ettd maan-
kayttd toteutuu kaupungin tavoitteiden mukaisesti ja
toisena osapuolena oleva maanomistaja osallistuu
saamansa hyddyn (esim. kayttdtarkoituksen muutos,
rakennusoikeuden lisdys) vastapainoksi yhdyskuntara-
kentamisen kustannuksiin.

3.4.1 Ensimmainen asemakaava

Peruslinjauksena on, ettd kaupunki hankkii omistuk-
seensa uudet asemakaavoitettavat alueet. Maankaytto-
sopimuksia voidaan laatia kaupunkirakenteen siséalla
olevilla pienehkéilld (enintdan noin 1 ha) alueilla, mikali
siihen on erityisia syitd. Erityinen syy voi olla esim. se,
ettd kaavoitettava alue on jo suurelta osin ennestaan
rakennettu ja maanomistusolosuhteet ovat hyvin pieni-
muotoiset tai ettd alueella on merkittavia ymparistoris-
keja.

3.4.2 Asemakaavamuutos
Maankayttésopimuksia kaytetddn kaavanmuutosalueil-

la, missd asemakaavan kaytt6tarkoitusta tai rakennus-
oikeutta muutetaan muilla kuin kaupungin omistamilla

maa-alueilla eikd alueita ole tarkoituksenmukaista
hankkia kaupungin omistukseen. Sopimusmenettelya
sovelletaan myds asemakaavasta poikkeamisiin.

3.4.3 Sopimus kaavoituksen kaynnistami-
sesta

Tilanteessa, jossa asemakaava laaditaan tai muutetaan
maanomistajan aloitteesta, tehddan ennen varsinaista
maankayttésopimusta kaavoituksen kaynnistamissopi-
mus, jossa sovitaan kaavan laadinnan kustannusten
korvaamisesta, kirjataan osapuolten maankayttéd kos-
kevat tavoitteet sekd sovitaan tulevan maankayttésopi-
muksen laadinnasta. Vahéisissd kaavamuutoksissa,
joissa maankayttdsopimusta ei selvastikdan tulla edel-
lyttdmaan, ei kynnistdmissopimusta vaadita.

3.4.4 Maankayttosopimusperiaatteet

Maankayttdsopimuksissa noudatetaan edelld sanotun
liséksi seuraavia periaatteita:

e Maankayttésopimuksen neuvottelupohjana on
julkisesti nahtavilld ollut kaavaluonnos tai -
ehdotus.

e Sopimus edellytetddn, mikali uudesta asema-
kaavasta, asemakaavamuutoksesta tai vastaa-
vasta poikkeamisluvasta aiheutuu maanomista-
jalle merkittavaa hyotya.

e Sopimusmenettelyd ei vaadita sellaisen maan-
omistajan osalta, jonka omistamille alueille osoi-
tetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain
asuntorakentamiseen enintddn 500 k-m2 tai
enintddn 2 omakotitonttia. Sopimusmenettelya
edellytetdan kuitenkin maanomistajan aloitteesta
toteutetuissa pienemmissakin kaavoitushank-
keissa, jos hanke aiheuttaa kaupungille muita
kuin kaavanlaatimiskustannuksia.

e Korvausten méadrittmisen Idhtékohtana ovat
kaavan toteuttamisesta aiheutuvat yhdyskunta-
rakennekustannukset ja sopimuskohteen arvon-
nousu. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun
varmistamiseksi katsotaan kustannusvelvoitteen
tulevan yleensa katetuksi siten, ettd maanomis-
taja korvaa noin 50 % syntyvasta arvonnoususta
kaupungille. Mikali maanomistajan aloitteesta
laaditun kaavan toteuttamisesta aiheutuvat kus-
tannukset ovat kuitenkin tatd suuremmat, tulee
hyédynsaajan maksaa nédma kustannukset ko-
konaisuudessaan, ellei kustannusten kattaminen
verovaroista ole osittain perusteltua yleisen tar-
peen nakdékulmasta.

e Arvonnousu omakotirakentamisen osalta huomi-
oidaan vain siltd osin kuin uusi rakennusoikeus
ylittdd 500 k-m2 Samaa periaatetta voidaan
noudattaa kaavanmuutostilanteessa myés muun
asuinrakennusoikeuden osalta, mikali kaava-
muutos ei aiheuta kaupungille valittémia ja va-
haistd suurempia kadunrakentamis- tai muita
kunnallisteknisia kustannuksia. Muissa tapauk-
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sissa (muu kuin asuinrakentaminen) ja silloin
kun asemakaavoitus tapahtuu maanomistajan
aloitteesta, arvonnousu huomioidaan koko ra-
kennusoikeuden osalta.

e Maanomistajan asemakaavoituksesta saamaa
hyétyd maaritettdessad otetaan harkinnan mu-
kaan huomioon korvausta vahentavana tekijana
asemakaavalla suojeltavaksi tulevat alueet ja ra-
kennukset sekd muut mahdolliset tontin ja ra-
kennusoikeuden kayttddnottoon liittyvat poikke-
ukselliset tekijat.

e Sopimuskorvaus voidaan suorittaa kunnalle ra-
hakorvauksena tai esim. maanluovutuksilla (ka-
dut, yleiset alueet, puistot, tontit, raakamaa).
Korvaustapa sovitaan kussakin tapauksissa
erikseen.

e Tarpeen mukaan sopimukseen voidaan ottaa
ehtoja rakentamisaikataulusta, rakentamisen
laadusta, myytavien asuntojen hintatasosta, ra-
sitteista, sopimussakoista, hintasdannellyn asun-
totuotannon rakentamisesta, pysakdintijarjeste-
lyistd, osallistumisesta alueen palveluihin yms.
seikoista.

e Maankayttdsopimuskorvaus kaytetdan tédysimaa-
réisend kaavoitettavan tai siihen toiminnallisesti
littyvdn alueen kunnallistekniikan rakentamis-
kustannuksiin.

e Rahana suoritettava maankayttésopimuskorvaus
erdantyy maksettavaksi silloin, kun maanomista-
ja ottaa maa-alueensa asemakaavan mukaiseen
kayttotarkoitukseen (kun uuden asemakaavan
mukainen rakennuslupa myénnetaan), kuitenkin
hankkeen laajuudesta riippuen paésaantdisesti
viimeistddn 2-4 vuoden kuluttua asemakaavan
voimaantulosta. Kaupungille tulevien suoritusten
vakuudeksi tulee toisen sopijaosapuolen antaa
kaupungin hyvédksyma vakuus, mikali korvauk-
sen suuruus on yli 100 000 €. Maksuaikataulu ja
vakuudet sovitaan tapauskohtaisesti. Korvauk-
selle lasketaan 4 %:n vuotuinen korko siltd osin
kun se erdantyy yli yhden vuoden kuluttua ase-
makaavan voimaantulosta. Vaihtoehtoisesti voi-
daan sopia, ettad korvaus sidotaan rakennuskus-
tannusindeksiin (kokonaisindeksi).

e Maankayttésopimukset tehdéan yksittaisina yksi-
tyisoikeudellisina sopimuksina kaupungin ja kiin-
teistbnomistajan valilla ja niista tiedotetaan kaa-
voituskatsauksessa ja asemakaavoituksen yh-
teydessa.

3.4.5 Kehittamiskorvausmenettely

Mikéli maankayttésopimukseen maanomistajan kanssa
ei paasta, kaytetddn maankaytté- ja rakennuslain mu-
kaista kehittdmiskorvausmenettelya.

3.5 Kaavojen toteuttamista edistavat
maapoliittiset keinot

Rakentamattomista tonteista peritddn korotettua kiin-
teistéveroa nykyisen kdytannén mukaisesti.

Rakentamiskehotusmenettelyd voidaan kayttda harkin-
nan mukaan ottaen huomioon mm. tonttien markkinati-
lanne.

3.6 Kehittamisaluemenettely

Maankayttd- ja rakennuslain 15 luvun mukaista kehit-
tamisaluemenettelya voidaan kayttaa tarvittaessa.

3.7 Tdydennysrakentaminen, energia-
ja ilmastotavoitteet

Asuinkortteleiden tdydennysrakentamista seka kaupun-
kistrategian mukaisia energia- ja ilmastotavoitteita pyri-

tédan tukemaan myds maapoliittisin keinoin (sopimuspo-
litikka, tontinluovutus ym.). Kéytettavissa olevia keino-
ja ja kannustimia selvitetaan erillisin& projekteina.

3.8 Rakentaminen asemakaava-
alueiden ulkopuolella

Kaupunkirakenteen hajautumisen estadmiseksi suunnit-
telutarveratkaisujen maaraa pyritdan vahentamaan.
Rakentaminen suunnittelutarvealueille voidaan sallia;
jos siihen on erityisen hyvat perustelut eika toimenpiteil-
& vaikeuteta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden
toteutumista.

Rakentaminen ei saa olla yleiskaavan vastaista ja sen
tulee ensisijaisesti sijoittua jo rakennetuille asutusalueil-
la. Asemakaava-alueiden ulkopuolisen rakentamispai-
neen hillitsemiseksi panostetaan omakotirakentajien
neuvontaan. Rakentajia informoidaan asemakaava-
alueella ja -alueen ulkopuolella rakentamisen eroista
seka paatdstensa pitkajanteisista vaikutuksista.

Kaavoituksen ja maanhankinnan painopistealueilla ei
mydnneta uusia rakennuspaikkoja koskevia suunnittelu-
tarveratkaisuja ilman erittin painavia syita.

3.9 Pilaantuneiden alueiden hallinta

Pilaantuneiden alueiden hallintaa tehostetaan kiinnitta-
malla tiedossa oleviin tai epdiltyihin pilaantuneisiin
kohteisiin huomiota tarpeeksi aikaisessa vaiheessa.

e Pilaantuneisuusnakdkohdat huomioidaan kaa-
voituksen perusselvitysvaiheessa MRL 9§:n mu-
kaisesti.

e Pilaantuneisuustiedot ja kayttdhistoria tarkastel-
laan maanhankinnan yhteydessa ja vastuuky-
symykset kirjataan yksiselitteisesti sopimusasia-
kirjoihin.
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e Maan luovutuksen yhteydessé kiinnitetdan huo-
miota, ettd YSL 139 §:n mukainen selontekovel-
voite taytetdan. Vastuukysymykset kirjataan so-
pimuksiin yksiselitteisesti.

¢ (Rakennuslupamenettelysséd huomioidaan MRL
116 §:n mukaan, etté rakennuspaikka on raken-
tamiseen kelvollinen. Nama kriteerit velvoittavat
huomioimaan maaperén puhtauden, silla pilaan-
tunutta maaperaa ei voida lahtékohtaisesti pitaa
rakentamiseen kelvollisena.)

3.10 Kaupungin omassa kdytéssé ole-
van maaomaisuuden hallinta

Maaomaisuuden kaytén tehostamiseksi ja kustannusra-
kenteen lapindkyvyyden varmistamiseksi kehitetdan
sisdisten maanvuokrien jarjestelm&a. Hallintokuntien
kayttdmien maa-alueiden hallinnan jakoa selkeytetdan

ja luodaan pelisdannét sisaiseksi tontinluovutusmenet-
telyksi.

3.11 Pysékéinti

Keskustan pyséakdintiongelmiin ja -normeihin sekd au-
topaikkojen ja pyséakdintitonttien hinnoitteluun ja sopi-
musjarjestelyihin  liittyvat  kehittdmistarpeet ja -
mahdollisuudet selvitetdan erillisend hankkeena.

3.12 Maapoliittinen paéatéksenteko

Maapolitikkaan liittyva paatdksenteko maaritelldan
toimielinten johto- ja toimintaséannoissa, niiden dele-
gointipdatdksissa seka viranhaltijoiden tehtdvankuvauk-
sissa. Eraitd nykytilanteen ongelmia on lyhyesti kuvattu
luvussa 2.2. Néihin pyritdan I6ytdmaén ratkaisu viimeis-
taan vireilld olevan hallinnonuudistuksen yhteydessa.

Vaasan kaupunki — maapoliittinen ohjelma 2014



4 Maapoliittisen ohjelman paivitys ja jatkotoimet

Edelld olevia periaatteita sovelletaan kaupungin nykyi- Maapoliittista ohjelmaa tarkistetaan tarvittaessa kunta-

seen alueeseen ja olosuhteisiin. Ohjelma tulee voi- rakenteiden tai muiden olosuhteiden olennaisesti muut-

maan, kun kaupunginvaltuusto on sen hyvaksynyt. tuessa. Ohjelma paivitetddn kokonaisuudessaan val-
tuustokausittain.
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Liite 1.

Maapoliittiset keinot

Maanhankinta:

Vapaaehtoinen kauppa

Pé&aasiallinen ja ensisijainen maanhankintakeino kaikissa kunnissa on vapaaehtoinen kiinteisté-
kauppa. Asetetut tavoitteet saavutetaan luotettavimmin, kun maanhankinnat tehdaéan riittavan
ajoissa, ja kun raakamaan ostotoiminta on aktiivista. Tarvittavat maa-alueet pyritdan ensisijaises-
ti hankkimaan kaupungille ennen asemakaavoitusta, jotta maaomaisuuden hankintahinnat sailyi-
sivat kohtuullisina. Tavoitteena on, ettad kaupunki voi saada kaavoituksen tuoman arvonnousun
korvaamaan osaltaan kaavan toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia. Erityisesti laajojen, kaa-
voittamattomien raakamaa-alueiden hankkimista kaupungin omistukseen ennen asemakaavan
laatimista pidetdan yleisesti maapoliittisesti suotavimpana keinona yhdyskuntarakenteen toteut-
tamisessa.

limaisluovutusvelvollisuus

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns. ilmaisluovutusvelvollisuus, milla
tarkoitetaan kunnan oikeutta saada maanomistajalta haltuunsa ja kayttéon korvauksetta katualue
tietyin reunaehdoin. limaisluovutusvelvollisuudesta on tdsméllisemmin sdadetty maankaytté- ja
rakennuslain 104—105 §:ssa.

Etuosto-oikeus

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteistén kaupassa, milla tarkoitetaan kunnan
oikeutta saada myyty kiinteisté omistukseensa myyjan ja ostajan sopimasta kauppahinnasta.
Talléin kunta asettuu ostajan tilalle hanelle maéarattyine ehtoineen. Etuosto-oikeutta ei ole mm.
sukulaiskaupoissa ja mikali myyty maa-alue on suuruudeltaan alle 5 000 m2. Etuosto-oikeutta
voidaan kayttéda vain maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutar-
koituksia varten. Etuosto-oikeusjérjestelmasta on tarkemmin sadadetty etuostolaissa (608/77).

Lunastus

Kunnalla on mahdollisuus kayttaa lunastusta maanhankintakeinona yleisen tarpeen niin vaaties-
sa. Lunastusluvan perusteista on tdsmallisemmin sdadetty maankayttd- ja rakennuslain 99-100
§:ssd. Kunnalla voi olla lunastusoikeus myds asemakaavan perusteella kuten maankaytté- ja
rakennuslain 96 §:ssa saddetaan. Lain 101 §:n perusteella kunnalle voi syntyd myés velvollisuus
alueen lunastamiseen. Lisaksi kaupungilla on tontin osan omistajana samanlaisia lunastusoike-
uksia kuin yksityiselld maanomistajalla. Lunastusmenettelyssa noudatetaan ns. lunastuslain
(603/77) saadoksia.

Asemakaavoittamatonta raakamaata kunta voi lunastaa ymparistdéministerién luvalla (MRL 99 §).
Tata maanhankintamuotoa on kéytetty koko maassa varsin vahan, koska tavoitteena on luonnol-
lisesti vapaaehtoinen kauppa tai vaihto. Tietoisuus kunnan mahdollisuudesta tarvittaessa lunas-

taa maata on osaltaan vaikuttanut vapaaehtoisten kauppojen syntymiseen.

Tehdyn tutkimuksen mukaan raakamaan lunastuksilla on ollut suuri merkitys kunnissa, joissa
raakamaata on ostettu sijoitusmielessa aiempaa hintatasoa huomattavasti korkeammalla hinnal-
la. Lunastuksilla on pystytty vakiinnuttamaan hintatasoa ja kunnan asemaa raakamaan hankkija-
na. Lunastuksilla on ollut myés vaikutusta tilanteissa, joissa hintataso on sindnsa ollut vakaa,
mutta kauppoja ei ole saatu syntymaan. Talléin lunastuksella on saatu tarpeelliset raakamaat
hankittua ja vapaaehtoisetkin kaupat kayntiin.

Lunastus takaa my®ds tietyissa tilanteissa maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutumisen,
joka on yksi maapolitiikan hoidon perusperiaatteista. Lunastusmenettelyssa ulkopuolinen, riip-
pumaton lunastustoimikunta maarittdd kayvan hinnan mukaisen korvauksen. Toteutunut lunas-
tusmenettely méaarittdd myoés alueen hintatason jatkossa tehtaviin vastaavanlaisiin vapaaehtoisiin
kauppoihin.



Maankayttosopimukset, kehittdmiskorvausmenettely ja kehittamisalue:

Maankayttésopimukset

Kunnan ja maanomistajan valisilla maakayttdsopimuksilla, kunnan maaraamalla kehittdémiskor-
vauksella ja kehittdmisaluemenettelylla voidaan maapolitiikkaa toteuttaa myds sellaisissa tapa-
uksissa, joissa maata ei ole tarpeen tai tarkoituksenmukaista hankkia kunnan omistukseen. Néita
koskevat sdanndkset sijaitsevat maankaytté- ja rakennuslain 12 a ja 15 luvuissa.

Kaavojen toteuttamisvastuita koskevia sadddksia uudistettiin 1.7.2003 voimaan tulleella maan-
kayttd- ja rakennuslain muutoksella. Lakia sovelletaan kunnalle aiheutuvien yhdyskuntarakenta-
misen toteuttamiskustannusten korvaamiseen niiden asemakaavojen osalta, joita koskeva kaa-
vaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 1.7.2003 jalkeen seka em. paivdmaaran jalkeen tehtyihin
maankayttésopimuksiin. Lain muutoksella luotiin jarjestelma, jolla kaavasta merkittavasti hyétya
saavat maanomistajat velvoitetaan lain sdatadmissa rajoissa osallistumaan kunnalle aiheutuviin
asemakaavan toteuttamiskustannuksiin.

Ensisijaisesti kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdva sopimaan kunnan ja maanomistajan
valilla tehtavalla maankéayttdsopimuksella. Sopimuksella ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaa-
vojen sisallésté. Sopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda, kun kaavaehdotus on ollut julkisesti
nahtavilla. Sopimus kaavoituksen kaynnistdmisesté voidaan kuitenkin tehda ennen nahtavilla
oloa.

Maankayttdsopimuksista tulee maankaytté- ja rakennuslain mukaan tiedottaa kaavan laatimisen
yhteydessé ja kaavoituskatsauksessa.

Kehittamiskorvaus

Toissijaisesti kunnalla on mahdollisuus peria yhdyskuntarakentamisesta aiheutuneet kustannuk-
set kunnallisena julkisoikeudellisena maksuna, ns. kehittdmiskorvauksena niiltd maanomistajilta,
jotka saavat asemakaavasta merkittavaa hy6tya ja joiden kanssa kustannusten korvaamisesta ei
ole paasty sopimukseen. Kehittdmiskorvausta ei saa maarata maanomistajalle, jonka omistamille
alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asuntorakentamiseen eika rakennus-
oikeuden tai rakennusoikeuden lisdyksen maara ylitd 500 kerrosnelidmetria.

Laissa yksildityja kustannuksia voidaan perid enintdén 60 % kaavan tuomasta arvonnoususta.
Kehittdmiskorvauksen maaraamisesta paattaa kunta ja paatés on tehtava viipymattéd asemakaa-
van hyvéksymisen jalkeen.

Kehittdmiskorvauksista tulee maankayttd- ja rakennuslain mukaan tiedottaa kaavan laatimisen
yhteydessa ja kaavoituskatsauksessa.

Kehittamisalue

Kunnalla on mahdollisuus nimetd enintddn kymmenen vuoden mééréajaksi yksi tai useampi
rajattu alue kunnasta kehittamisalueeksi. Kehittdmisaluemenettely soveltuu rakennettujen aluei-
den uudistamiseen (esim. teollisuusalueen kayttdtarkoituksen muuttaminen tai 1ahién kehittami-
nen). Kehittdmisalueeksi voidaan nimeté rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista,
elinympariston parantamista, kayttétarkoituksen muuttamista tai muuta yleista tarvetta koskevien
tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset toimenpiteet ovat tarpeen. Rakentamattoman alueen kehit-
tamisalueeksi maaraamisen edellytyksena on, ettd rakentaminen on elinkeino- tai asuntopoliitti-
sista syista tarpeen (esim. kunnan tonttimaan tarve). Toisena edellytyksena on, ettd alueen to-
teuttaminen vaatii maanomistuksen pirstoutuneisuudesta tai kiinteistéjaotuksen hajanaisuudesta
tai muusta vastaavasta syysta erityisia kehittdémis- tai toteuttamistoimenpiteitéd. (MRL 110 §.)
Valtakunnallisesti kehittdmisalueista ei ole viela kertynyt kokemuksia.

Kaavan toteuttamista edistavat toimenpiteet:

Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotuksilla edistetdédn asemakaavan tarkoituksenmukaista toteutumista. Tavoittee-
na on talléin lisata rakentamattomien tai muutoin vajaakayttdisten rakennuspaikkojen rakenta-
mista. Rakentamiskehotus perustuu maankayttd- ja rakennuslain 97 §:4an. Tdman mukaisesti



kunta voi antaa sitovaa tonttijakoa edellyttdvan asemakaavan mukaisen kaava- tai rekisteritontin
omistajalle ja haltijalle rakentamiskehotuksen sen jélkeen, kun asemakaava on ollut voimassa
vahintdan kaksi vuotta. Jollei asemakaavan mukaista tonttia ole rakennettu kolmen vuoden kulu-
essa rakentamiskehotuksen tiedoksiannosta, kunnalla on oikeus lunastaa kyseinen tontti.

Korotettu kiinteistovero

Kiinteistdverolain 12 a §:n perusteella kunta voi rakentamattoman rakennuspaikan vero maaraté
korkeamman veroprosentin mukaan, jos seuraavat kohdissa 1-6 mainitut edellytykset tayttyvat:

1. Alueella on asemakaava, joka on ollut voimassa vahintd&n vuoden ennen kalenteri-
vuoden alkua.

2.  Asemakaavan mukaan rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet on kaavoitettu
asuntotarkoitukseen.

3. Rakennuspaikalla ei ole kdytdssa olevaa asuinrakennusta eiké sille ole ryhdytty ra-
kentamaan sellaista ennen kalenterivuoden alkua.

4. Rakennuspaikalla on tietty kunnallisteknillinen valmius. Rakennuspaikalle taytyy olla
kayttdkelpoinen péasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestdmiseen. Liséksi edellyte-
taén, ettd rakennuspaikka on liitettavissa yleiseen vesijohtoon ja viemariin.

5. Rakennuspaikka ei ole rakennuskiellossa.

6. Rakennuspaikka on saman omistajan omistuksessa (omistuksen yhtenaisyys).

Maanluovutus:

Myynti

Myynnissé tontti luovutetaan omistusoikeuksineen, joko eniten tarjoavalle tai etukateen maaritet-
tyyn hintaan. Kunta saa koko korvauksen kerrallaan myyntihintana.

Vuokraus

Vuokrauksessa luovutetaan tontin hallintaoikeus, omistusoikeus sailyy. Tontinsaaja maksaa
korvausta vuosivuokran muodossa koko vuokrakauden aikana. Tonttien vuokrauksesta sdade-
tddn maanvuokralaissa (1966/258), missé esim. séddetdan vuokra-ajan pituudesta seka oikeu-
desta siirtda vuokraoikeuden toiselle.



Liite 2.

EU:n valtiontukisdannot

EU:n valtiontukisd&nnét (1.12.2009 lahtien Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107—109 artiklat) rajoittavat
kunnan tontinluovutustoimintaa. Valtiontueksi lasketaan muun muassa, jos tontti luovutetaan yritykselle (yksityinen tai
julkinen) alle kéyvan hinnan. Valtiontuen tunnusmerkit ovat:

e julkisia varoja kanavoidaan julkisiin tai yksityisiin yrityksiin,

e etu on valikoiva, ts. se kohdistuu vain tiettyihin yrityksiin,

e toimenpide vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan ja

e toimenpide vadristaa tai uhkaa vaaristad kilpailua. (Suomen Kuntaliitto 2011.)

Saantéjen mukaan valtion ja kuntien yrityksille mydnnetyt tuet ovat l1ahtdkohtaisesti kiellettyja. Suunnitelluista tukitoimen-
piteistd tulee ilmoittaa komissiolle ennakkoon eika tukitoimenpidettd saa toteuttaa ennen kuin komissio on antanut toi-
menpiteelle hyvaksyntansa. Poikkeuksena tukea voidaan myéntéa ilman komission ennakkohyvaksyntaa ns. vahamerki-
tyksellisend, jolloin kaikkien viranomaisten mydntadman tuen maara tulee rajoittaa enintddn 200 000 euroon yritysta kohti
kolmen verovuoden aikana, tai ns. ryhméapoikkeusasetusten nojalla. Ryhméapoikkeukset koskevat muun muassa eraita
alueellisin ja tydllisyysperustein mydnnettavia tukia, koulutustukia, tutkimus- ja kehitystoimintaan mydnnettavia tukia seka
pk-yrityksille mydnnettavia tukia. (Suomen Kuntaliitto 2011.)

Komission antaman tiedotteen mukaan valtiontuen myéntamisesta ei ole kyse:
e jos myynti tehdaan riittdvasti julkistetulla (vahintdan 2 kuukautta) avoimella tarjouskilpailulla, jolle ei ole asetettu
ehtoja ja jossa hyvaksytaan paras tai ainoa tarjous, tai
¢ jos yhden tai useamman riippumattoman arvioijan on suorittanut riippumattoman arvion ennen myyntineuvotteluja
markkina-arvon vahvistamiseksi yleisesti hyvaksyttyjen markkinoiden tunnuslukujen ja arviointinormien mukaises-
ti, jolloin n&in maéritelty markkinahinta on vahimmaisostohinta, josta voidaan sopia myéntamatta valtiontukea.

EU:n valtiontukisddnndistd enemmén esim. seuraavista ldhteista:

Suomen Kuntaliitto:
"Kuntien yritystuet ja maapolitiikka”
http.//www.kunnat.net/fi/asiantuntijapalvelut/mal/maankaytto/maapolitiikka/kuntien-
yritystuet/Sivut/default.aspx

EUR-Lex:
"Komission tiedonanto - Julkisten viranomaisten tekemiin maa-alueita ja rakennuksia koskeviin kauppoi-
hin siséltyvistd tuista (97/C 209/03)”
http.//eur-lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do 2uri=CELEX:31997Y0710(01):FI:HTML

"Euroopan unionista tehdyn sopimuksen ja Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen konsoli-
doidut toisinnot” http://eur-lex.europa.eu/legal-content/FlI/TXT/?uri=CELEX:12012E/TXT

Tyo6- ja elinkeinoministerio:
"Muita EU-sdadéksid”
http//www.tem.fi/index.phtml?s=499
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Vaasan kaupungin maanomistus
22.8.2013

Vaasan kaupungin maanomistus

- Kaupungin maaomaisuus

© Vaasan Paikkatietopalvelut 2013

Vaasan kaupunki — maapoliittinen ohjelma 2014



Liite 4.

Kuvaus maanomistukseen, maanhankintaan ja maan luovutukseen liittyvasta toiminnasta
Lokakuu 2014

Kaupungin maanomistus ja tonttivarannot

Vaasan pinta-ala on Vaasan ja Vahankyrén kuntaliitoksen (1.1.2013) jalkeen 574 km?, josta maa-aluetta 364 km? ja
vesialuetta 210 km2. Asemakaavoitettua aluetta oli 1.1.2014 noin 46 km? (4 624 ha). Kaupungin oma maanomistus oli
1.1.2014 noin 6 018 ha, joka vastaa 17 % kaupungin maapinta-alasta. Asemakaavoitetusta alueista kaupunki omistaa 66
% ja asemakaava-alueiden ulkopuolisesta maa-alueesta 9 %. Lisdksi kaupunki omistaa vesialueita noin 2 058 ha seka
alueita muissa kunnissa noin 47 ha. Maaomaisuuden hankinta-arvo oli vuoden 2014 alussa noin 39 milj. €.

Kaupungin raakamaaksi luokiteltava maavaranto on talla hetkelld noin 700 ha. Yleiskaavan 2030 mukaisista uusista
asuntoalueista kaupunki omistaa noin 50 %.

Alla olevassa taulukossa on kuvattu kaupungin tonttivaranto sek& yksityinen asuntotonttivaranto.

AO 92 kpl 256 kpl 18  kpl
AR/AP 12411  km? 16558  k-m’ 6061  k-m?
AK 35082 k-m? 11400  k-m? 17340  k-m’
K 32129  k-m? 6000  k-m? = k-m?
T n.339000 m’ n.80000 m’ 19336 m’
Y/P 18025 k-m’ 2200 k-m? - k-m?

AO 118  kpl

AR/AP 3036 km?

AK 56980 k-m’
Maanhankinta

Maanhankintaa on pyritty viime aikoina voimakkaasti tehostamaan. Vuosina 2008-2013 hankittiinkin kaavoitettavaksi
tarkoitettuja ns. raakamaa-alueita huomattavasti enemman kuin aikaisempina vuosina.

Vuosina 2000—2013 on maanhankintoihin kaytetty keskimaarin 1,1 milj. €/vuosi, josta raakamaan osuus 0,7 milj. €/vuosi.
Vuonna 2013 ostettiin raakamaata yhteensa noin 75,8 ha. Maanhankinnan kehitys 2000-luvulla nékyy seuraavissa ku-
vissa.

Maanhankintakeinona on 2000-luvulla ollut l&hes yksinomaan vapaaehtoinen kauppa. Etuostomenettelyd on kaytetty
muutamia kertoja. Lunastusmenettelya on kaytetty noin 5 ha:n maa-alueen kohdalla Bélen alueella.

Maanhankinta Vahankyrdn alueella on ollut ennen kuntaliitosta melko vahaista. Talla hetkelld on vireilld useita kauppoja
ja maanhankintaa pyritdan tehostamaan.
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Maahankinnat 2000-2013, ha

140,0

120,0

100,0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

" Raaakamaa B Asemakaavoitetulla alueella

2000 7,6 4,8
2001 55,9 10,4
2002 17,1 2,8
2003 4,3 2,7
2004 16,4 1,8
2005 36,1 3,9
2006 52,9 2,8
2007 37,3 3,9
2008 125,2 3,5
2009 110,9 3,3
2010 65,5 2,8
2011 65,5 3,5
2012 75,5 3,6
2013 75,8 11,9

Vaasan kaupunki — maapoliittinen ohjelma 2014




M€

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

Maanhankintamenot

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

1 Raakamaa H Asemakaava-alueella

0,7

2000 0,0

2001 0,6 0,1
2002 0,3 1,3
2003 0,3 0,0
2004 0,2 0,2
2005 0,3 1,0
2006 0,4 0,0
2007 0,3 0,2
2008 1,6 0,2
2009 1,7 0,2
2010 0,8 0,1
2011 0,8 0,1
2012 0,7 0,6
2013 1,1 2,3
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Maan luovutus

Tontteja on luovutettu vuosina 2005—-2013 eri tarkoituksiin keskimaarin 126 kpl vuodessa. Luovutusmuotona vuokraus on
ollut selvasti yleisempaa kuin myynti. (Katso alla oleva taulukko.)

Vuokraus 46 4 3 1 1 1 56

2013 76
Myynti 16 1 1 2 20
Vuokraus 59 11 2 2 1 1 3 3 82

2012 - 124
Myynti 30 2 1 2 2 1 4 42
Vuokraus 83 7 4 1 4 99

2011 153
Myynti 50 1 2 1 54
Vuokraus 110 2 6 1 5 124

2010 - 174
Myynti 36 2 1 2 8 50
Vuokraus 34 1 7 1 2 3 2 4 54

2009 : 78
Myynti 18 6 24
Vuokraus 40 3 2 4 2 2 5 63

2008 - 88
Myynti 5 2 7 1 1 7 25
Vuokraus 39 19 4 3 3 8 1 10 82

2007 : 162
Myynti 50 3 7 6 2 12 80
Vuokraus 11 13 1 6 1 1 24 57

2006 - 100
Myynti 21 1 5 8 43
Vuokraus 83 32 1 1 5 8 130

2005 : 179
Myynti 17 9 4 8 2 9 49

Myyntikohteissa osa ennestdan vuokrattuja.
Vuokrakohteet uusia sopimuksia, jatkosopimukset eivét luvuissa mukana.
2007 luvuissa mukana messualueen tontit.

Kaupungin omistamiin alueisiin kohdistuvia maanvuokrasopimuksia oli vuoden 2013 lopussa noin 3 660 kpl, joista suurin
osa on asemakaavan mukaisia tontteja.

Maanvuokratulojen méara on ollut vuosina 2000-2013 keskim&arin 4,5 milj. €/vuosi. Maanvuokratulojen kehitys on vuo-
sina 2000—2013 ollut tasaista ja vakaata. Vuoden 2000 tulot ollessa 2,9 milj. € ja vuoden 2013 ollessa 6,9 milj. €, keski-
maarainen kasvu on ollut 7 % vuodessa. Maanmyyntitulot ovat vuosina 2000-2013 vaihdelleet 0,5 milj. (2002) ja 5,9 mil].
(2000) valilla, ollessaan keskimaarin 2,7 milj. €/vuosi. Myyntitulot vaihtelevat huomattavasti vuosittain tonttivarannon,
suhdannetilanteen seka tontinluovutusmuotojen (myynti/vuokraus) mukaan. Seuraavissa kuvissa nékyy myynti- ja vuok-
ratulojen kehitys seka@ vuokraamalla luovutettujen tonttien padoma-arvot 2000-luvulla.
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Maanmyynti- ja vuokratulot 2000-luvulla

8,0
7,0
6,0
5,0
M € 4,0
3,0
2,0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
B Myynnit = Vuokratulot
Myyntitulot, M Vuokratulot, M
€ €
2000 5,9 2,9
2001 1,1 3,5
2002 0,5 3,8
2003 1,2 3,8
2004 1,8 3,9
2005 2,9 4,0
2006 41 4,3
2007 5,3 4,5
2008 2,1 4.8
2009 0,4 5,4
2010 3,0 5,5
2011 2,9 5,9
2012 1,6 6,4
2013 3,4 6,9




Maanmyyntitulot ja vuokrattujen tonttien padoma-arvot vuosittain

8,0
70 -
6,0
5,0
M€ 40 -
3,0
20 -
il I | I
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
B Myyntitulot Vuokrattujen tonttein padoma-arvot
Myyntitulot, M  Vuokrattujen tonttien
€ paaoma-arvot, M €
2000 5,9 1,9
2001 1,1 2,2
2002 0,5 2,6
2003 1,2 2,8
2004 1,8 2,8
2005 2,9 3,1
2006 4,1 3,0
2007 5,3 5,6
2008 2,1 3,8
2009 0,4 6,2
2010 3,0 6,9
2011 2,9 5,1
2012 1,6 6,8
2013 3,4 4,7




Maankayttésopimukset ja kehittamiskorvaukset

Maankayttésopimuksia on vuosina 2000—-2013 laadittu keskim&arin 3,8 kpl vuodessa. Kaupunki saa korvauksia keski-
maarin noin 200 000 €/sopimus. Vuonna 2013 laadittiin yhteensa 11 kpl. Kaupunki saa ndissa korvauksia yhteensa noin
4,8 milj. €, joista alueluovutusten osuus on n. 0,9 milj. €. Alla olevassa kuvassa nakyy maankayttdsopimukset 2000-
luvulla.

Kehittdmiskorvausmenettelya ei ole toistaiseksi kaytetty.

5,00 11 kpl
4,00
3,00 5 kpl
M€
2,00 -
100 19kpl 3 kpl
1 kpl 2 kpl 2k
pl
1 kpl 1 kpl 1 kpl
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Maankayttdésopimusten arvo

Kaavojen toteuttamista edistavat toimenpiteet

Rakentamiskehotusmenettelyd on Vaasassa kaytetty ensimmaisen kerran vuonna 2009 23 rakentamattoman pientalo-
tontin osalta. Tonttien rakentamisaika paattyi vuoden 2012 lopussa. Lunastus on parhaillaan vireilla 3 tontin osalta.

Rakentamattomista asemakaavan mukaisista tonteista on Vaasassa vuodesta 2005 alkaen peritty korotettua kiinteisto-
veroa (3 %).



Liite 5.
Pilaantunut maaperéa ja maankayton ohjaus

Maaperéan pilaantumisen maaritelma:

e Maaperaa pidetééan pilaantuneena silloin, kun 1) maa-aluetta ei voida kayttéda alkuperaiseen kayttétarkoituk-
seensa tai muuhun suunniteltuun kayttéén, 2) haitallisen aineen pitoisuus maaperassa ylittdd huomattavasti
alueen luontaisen pitoisuuden (maaperan pilannut haitallinen aine on joutunut maahan ihmisen toiminnasta) ja
3) aineen kokonaismaara maaperassa on merkittava tai pilaantuminen aiheuttaa merkittavaa valitonta vaaraa
terveydelle tai ymparistolle.

e Ymparistdnsuojelulaki 16§:

Maahan ei saa jéttada tai pddstad jatetta tai muuta ainetta taikka eliéitd tai pienelidita siten, ettd seurauksena on
sellainen maaperén laadun huononeminen, josta voi aiheutua vaaraa tai haittaa terveydelle tai ympdristolle,
viihtyisyyden melkoista vdhentymista tai muu niihin verrattava yleisen tai yksityisen edun loukkaus (maaperéan
pilaamiskielto).

e PIMA-asetuksen (VNa 214/2007 maaperan pilaantuneisuuden ja puhdistustarpeen arvioinnista) mukaan pilaan-
tuneisuus arvioidaan tapauskohtaisesti: perustana maaperan haitta-aineiden aiheuttama mahdollinen haitta tai
vaara terveydelle tai ymparistélle.

Maaperéan pilaantumisen syyt:
e Aiempi toiminta (valtaosa)
- paastd kohteessa
- rakentamisessa kaytetty tayttbmaata
= tyypillistd kaupungeissa
= tayttdbmaan joukossa usein jatteita
- kuormitus kohteen ulkopuolelta
e Nykyinen toiminta (murto-osa)
- putki- ja viemarivuodot
- onnettomuudet

Kaavoitus ja pilaantuneet alueet:

e Usein kunnostustarve toteutuu maankaytén muutoksen tai maakaupan yhteydessa

e Kaavoitusvaihe téarked

e Kaavoitukselta edellytetaan:
- turvallinen, terveellinen ymparist6
- kaavan tulee perustua riittéviin selvityksiin
- osallistumis- ja arviointisuunnitelma
- pilaantuneet maat/ puhdistamistarve tulisi merkita kaavaan
- alueellisissa suunnittelukohteissa pilaantuneiksi todetuilla alueilla on ohjausvaikutusta

Kunnostusvastuu:

Kunnostusvastuuseen vaikuttaa pilaantumisen ajankohtana voimassa ollut lainsdadanté. Ymparistdnsuojelulakia
(527/2014) sovelletaan 1.1.1994 jélkeen tapahtuneeseen maaperan ja pohjaveden pilaantumiseen. Naissa tapauksissa
pilaantuneen alueen kunnostamisesta vastaa YSL mukaan ensisijaisesti pilaantumisen aiheuttaja ja toissijaisesti alueen
haltija. Mikali naita tahoja ei voida saattaa vastuuseen, on kunnan vastattava maaperén kunnostamisesta. YSL on kirjattu
myds ilmoitusvelvollisuus, jonka mukaisesti pilaantumisen aiheuttajan on valittémasti pilaantuneisuuden havaittuaan
ilmoitettava siitd valvontaviranomaiselle.

Vanhoissa tapauksissa (aikavalilla 31.3.1979-1.1.1994) sovelletaan jatehuoltolakia (JhL, 1979-1993) tai jatelakia (JL,
1994-1999). Vastuukysymykset pilaantuneisuustapauksissa ratkaistaan usein tapauskohtaisesti.



Pilaantuneen maaperén tutkimus ja kunnostus:

Esiselvitys ‘ Tutkimussuunnittelu

e Historiaselvitys e Tavoitteet o Naytteenotto

e Maaperéolosuhteet e Laajuus ¢ Maastohavainnot

e Pohjavesiolosuhteet e Menetelmat o Kenttaanalyysit

¢ Pintavedet ja sedimentit e Analyysit o Lisatutkimustarve

e Aiemmat tutkimukset ja kunnostukset e Geologiset maaritykset

e Liukoisuuskokeet

Pilaantuneisuuden ja kun-
nostustarpeen arviointi / - Kunnostussuunnittelu
riskinarviointi

o Kulkeutumisriskit e Tavoitteet e |Imoitusmenettely tai ymparis-
e Terveysriskit ¢ Rajaukset télupa- hakemus

¢ Ekologiset riskit e Kunnostusvaihtoehtojen o Koetoimintailmoitus

e Pohjavesi vertailu

e Epavarmuudet ¢ Sijoitusvaihtoehdot

Urakoitsijan valinta

o Julkiset urakat e Kunnostussuunnitelman mu- e Hyddyntaminen kohteessa
o Yksityiset urakat kaisesti e Hyddyntaminen kohteen

e Tydsuojelu ulkopuolella

e Valvonta e Loppusijoitus

e Raportointi

Mahdollinen jalkiseuranta

e Tarkkailusuunnitelma
® Raportointi
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