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Forord

Markpolitiska programmet ar ett strategiskt dokument
och i det faststaller stadsfullmaktige de markpolitiska ma-
len och vilka verktyg som kan komma till anvandning for
att dessa ska nas. Det centrala syftet med markpolitiska
programmet ar att binda kommunens tjansteinnehavare
och beslutsfattare till de gemensamma markpolitiska
malen. Avsikten med programmet ar dartill att 6ka for-
valtningens transparens genom att Oppet redogora for
strategierna for stadens markpolitiska verksamhet.

Vasa stads forsta markpolitiska program godkandes av
stadsfullmaktige ar 2011 och det uppdaterades forsta
gangen efter kommunsamgangen med Lillkyro ar 2015.
Det forsta markpolitiska programmet bereddes mycket
grundligt av en separat markpolitisk kommitté. Program-
met har betydligt fortydligat stadens markpolitiska stra-
tegi och beslutsfattande samt aven visat sig fungera bra
i praktiken.

Programmet bor uppdateras varje fullmaktigeperiod och
vid behov justeras om kommunstrukturer och andra for-
hallanden férandras vasentligt.

Pa samma satt som ar 2015 har denna uppdatering be-
retts i form av tjanstemannaarbete utan nagon sarskild
politisk kommitté. | uppdateringen 2019 har i synnerhet
de mal och atgarder som ar angivna i stadens energi-

och klimatprogram beaktats bl.a. med tanke pa spor-
rande till energieffektivt byggande samt fortatning av
stadsstrukturen.

Viktiga hornstenar for en trovardig och framgangsrik
markpolitik ar langsiktighet och konsekvens. Darfor har
de pa den omfattande beredningen ar 2011 baserade
centrala riktlinjerna inte heller andrats i den har uppdate-
ringen. Programmets struktur ar foljande:

I inledningen (kapitel 1) har redogjorts for centrala mark-
politiska begrepp och lagstiftning samt markpolitikens
samband med kommunens Ovriga strategiska ledning
och planering for att 6ka den allmanna kunskapen om
vad markpolitik ar.

| kapitel 2 beskrivs Vasa stads nuvarande markpolitik
och hur den har utvecklats under 2000-talet.

De egentliga markpolitiska riktlinjerna ar samlade i kapi-
tel 3. Eftersom det ar fraga om ett strategiskt program
har stravan varit att undvika alltfor detaljerade riktlinjer. |
stallet har fokus lagts pa de viktigaste principerna for
verksamheten och de kan vid behov kompletteras med
separata omradesvisa utredningar och specificeringar.
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1 Inledning
1.1 Vad ar markpolitik

Med kommunal markpolitik avses allmant sadana funkt-
ioner som berdr anskaffning och dverlatelse av markom-
raden, upprattande av avtal i samband med dessa, for-
valtning av stadens markegendom samt framjande av
detaljplaners genomférande. Markpolitik kan aven inde-
las i markanskaffnings-, markoverlatelse- och planlagg-
ningspolitik samt évriga markpolitiska uppgifter i enlighet
med tabell 1.

Stadens markpolitik kan definieras som ett arbetsred-
skap for att sakerstalla och skapa forutsattningar for pla-
nering och langsiktigt genomforande av stadens markan-
vandning, byggande och 6vriga verksamhet. Med hjalp
av markpolitik sakerstélls att planlaggningen forverkligas
pa ett andamalsenligt satt, att markagarna behandlas
jamlikt, att stadens investeringar ar Idnsamma samt att
kostnaderna optimeras. Med markpolitik skapas forut-
sattningar for nédvandig bostadsproduktion och narings-
verksamhet.

Markpolitik kan granskas ur flera perspektiv. Kundens
perspektiv fokuserar pa verksamheternas servicefor-
maga, medan verksamhetens laglighet och jamlik be-
handling av kommuninvanarna ar det vasentliga fér myn-
dighetsperspektivet. Det ekonomiska perspektivet foku-
serar a sin sida pa omfattningen av investeringar i verk-
samheten samt deras I6nsamhet, medan processper-
spektivets fokus ar tomtproduktionens kostnadseffektivi-
tet och verksamhetens avkastning. Oberoende av fran

vilket perspektiv man narmare sig den kommunala mark-
politiken har den en bred och markbar inverkan pa kom-
munens och kommuninvanarnas verksamhet.

Betydelsen av en konsekvent och effektiv markpolitik for
Vasa stad har de senaste aren 6kat avsevart i och med
att stadsrummet har vuxit och det ekonomiska laget har
skarpts. Avsikten ar att Vasa stads markpolitiska princi-
per ska granskas varje fullmaktigeperiod. Den konkreta
verksamheten sker i enlighet med de markpolitiska prin-
ciperna samt i enlighet med stadens instruktioner och de-
legeringsbesiut.

1.2 Markpolitiken och stadens stra-
tegier

Markpolitiken ar en del av stadens utvecklingsstrategi.
Tillsammans med planlaggningen utgér markpolitiken
den del av kommunplaneringshelheten som kallas mar-
kanvandningspolitik. Markanvandningspolitiken hor till
stadens strategiska utveckling och skapar forutsatt-
ningar for stadens bostads- och naringslivspolitik samt
stoder stadens miljopolitiska principer (se bild 1). Kom-
munens operativa styrning av markanvandningen bestar
av strategiska riktlinjer, planlaggning och markpolitiska
atgarder samt beslut om styrandet av glesbyggandet.

Kommunal markpolitik

Markanskaffningspolitik

Anskaffningssatt Overlatelsesatt

- frivilliga kop - forséljning

- byten - arrendering
- forkop ® Prissattning

- inlésning - gdngse pris

Instalining till anskaffningen - provningsbaserat pris

- aktiv/passiv - auktionspris
- konsekvent/slumpmassig - ”sjalvkostnadspris”
- kort-/langsiktig ® Val avtomtmottagare

® Tidpunkten fér anskaffning-

 Finansieringen av anskaffning- vecklingspolitik
arna ® Marknadsforing

¢ Planlaggningsekonomiska fragor

Tabell 1: Markpolitikens delomraden

Markéverlatelsepolitik

® Forhindrande av spekulation
arna * Forhallandet till kommunens ut-

Forhallande till planlagg- Ovriga markpolitiska upp-
ningen gifter
(planldggningspolitik)

* Agoférhallanden betraffande | ® Bygguppmaningar
mark som ska planlaggas Hojd fastighetsskatt
Friluftsledsarenden

- privat mark
- kommunaldgd mark * Skotsel av vattenomraden

- omradesbyggarens mark | * Tillféllig hyrning av omrdden
- blandat * Kommunens markagorregis-

. P ] ter
Planlaggningens omfattning * Kommunens interna arren-
- omfattande den
- begransad © m.m.

* Byggforbud och
-begransningar

* Markanvéandningsavtal

* Utvecklingskostnadsersatt-
ningar
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Kommunens strategiska planering

Naringspolitik Miljépolitik

Generalplanering

Markpolitik

Detaljplanering

Bild 1. Strategierna for markanvéndning och de bostads-, né-
rings- och miljépolitiska strategierna liksom genomférandet av
dem &r en kompakt helhet. Markpolitiska programmet ger rikt-
linjer fér verksamhetsprinciperna inom kommunens markpoli-
tik. Finlands Kommunférbund och Miljéministeriet 2009.)

1.3 Markpolitik och planlaggning

Kommunens markanvandning och byggande styrs av
markanvandnings- och bygglagen (MarkByggL 132/99)
och planlaggningsbestammelserna som hor till den. Det
ar kommunens skyldighet att se till att generalplanen
som visar de allmanna riktlinjerna for utvecklingen av
stadsstrukturen ar uppdaterad. De mer detaljerade be-
stammelserna for byggandet faststalls i en detaljplan,
som i sin tur kompletteras med en tomtindelning. Kom-
munen bor folja upp att planerna halls aktuella och vid
behov vidta atgarder for att andra en plan.

De mest betydelsefulla besluten med tanke pa stadens
strategi gors pa generalplaneniva. Dessa beslut &r sam-
tidigt aven de mest langsiktiga besluten vad galler bl.a.
samhallskostnaderna och miljon. Med tanke pa bl.a. den
kommunala ekonomin och den framtida skattebdrdan ar
det av avgorande betydelse att fa med det markpolitiska
och planlaggningsekonomiska tdnkandet i planeringen
av markanvandningen. Bakom generalplanelésningarna
borde det ocksa alltid finnas en uppfattning om i vilken
ordning, pa vilket satt och till vilka kostnader I6sningarna
ska forverkligas.

Ett markpolitiskt viktigt, strategiskt beslut som tas vid de-
taljplaneringen ar i vilken utstrackning mark som staden
inte ager planeras. | flera undersokningar har konstate-
rats att markbar kostnadsnytta uppnas samtidigt som
man sparar tid och astadkommer en enhetlig samhalls-
struktur genom att planera mark som kommunen &ager.
Det ar emellertid inte alltid andamalsenligt att kommunen
inforskaffar mark. | sddana fall kan markpolitiken genom-
féras exempelvis genom att kommunen och markagaren
ingar markanvandningsavtal.

1.4 Markpolitik och byggande pa
glesbygdsomrade

| huvudsak bor nybyggande hanvisas till detaljplanerade
omraden. Da kan utvecklingen av bade samhallsstruk-
turen och serviceproduktionen styras pa ett planmassigt
satt.

Oplanerat byggande utanfoér detaljplanerade omraden
leder till att samhallsstrukturen splittras. Det har inverkar
negativt bl.a. pa& kommun- och privatekonomin samt pa
service, trafik och miljo. Vanligen syns dock dessa nega-
tiva konsekvenser inte forran efter en langre tid.
Byggandet utanfor detaljplaneomradena regleras bl.a.
av foreskrifterna om omraden i behov av planering i mar-
kanvandnings- och bygglagen. Ett omrade i behov av
planering definieras som "ett omrade dar det for att till-
godose behov i anslutning till anvandningen ar skal att
vidta sarskilda atgarder, sdsom att bygga vagar, vatten-
ledningar eller avlopp eller att ordna friomraden” (Mark-
ByggL § 16). Definitionen motsvarar i huvudsak det som
i den gamla byggnadslagen kallades tatbebyggelse. For
att fa bygga pa ett omrade i behov av planering kravs ett
avgorande géallande planeringsbehov. Forutsattningarna
for ett sadant avgorande ar angivna i markanvandnings-
och bygglagens 137 §.

Avgorandena gallande planeringsbehov har stor mark-
politisk betydelse. Speciellt pa kommande detaljplane-
omraden och pa omraden som ar sarskilt viktiga for kom-
munens markanskaffning bor installningen till byggande
utan detaljplanering vara kritisk. Med en kortsiktig och
slapp tillstandspolitik splittras samhallsstrukturen samti-
digt som bade kommande planlaggning och en effektiv
markanskaffning bromsas upp och ett jamlikt bemdétande
av markagarna forsvaras. Da det ar latt att fa ett avgo-
rande gallande planeringsbehov minskar markagarnas
benagenhet att salja mark samtidigt som markpriserna
stiger.

1.5 Markpolitiska medel

For att forverkliga malen for markanvandningen erbjuder
lagstiftningen ett brett sortiment av markpolitiska medel.
Dessa ror markanskaffning och éverlatelse av tomter el-
ler byggplatser samt avtal som hor ihop med planlagg-
ningen. Dessutom finns medel for att framja byggandet
pa privatédgda tomter (se tabell 2). En effektiv markpolitik
forutsatter att man vid behov, da kommunens basta sa
kraver, ar beredd att anvanda sig av alla de medel som
lagen erbjuder. Utbudet av markpolitiska medel och den
lagstiftning som rér dessa ar narmare beskrivna i bilaga
1.

Den viktigaste uppgiften for stadens markanskaffning ar
att skaffa den mark som behdvs for framtida samhalls-
byggande. Pa det sattet sékras att samhallet far i bruk
den mark som behdvs pa ratt plats, vid ratt tidpunkt och
till skaligt pris. For markanskaffning anvander sig alla
kommuner i forsta hand av frivilliga kép eller byten. Vid
behov kan kommunen férvarva mark genom inldsning el-
ler forkop.
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Det vanligaste malet med markoverlatelse ar att sékra ett
tillrackligt stort utbud av tomter vid ratt tidpunkt och till
skaliga priser for att uppna de mal som stallts i general-
planen samtidigt som samhallsbyggandets behov och
miljdaspekterna beaktas. Mark kan &verlatas i form av
antingen besittningsratt (arrende) eller aganderatt (for-
saljning). Vanligen kan kommunen sjalv ganska fritt be-
stdmma om Overlatelsevillkoren. Dock maste EU:s regler
om statligt stdéd samt féreskrifterna i kommunallagen
(410/2015) beaktas da mark 6verlats at foretag.

For att sakra att de markpolitiska malen uppfylls rekom-
menderas att kommunen forvarvar marken fore plan-
laggningen och darefter dverlater den vidare i form av

planerade tomter. Ifall det inte &r &ndamalsenligt fér kom-
munen att inforskaffa marken kan markpolitiken ocksa
genomfbras med hjalp av t.ex. markanvandningsavtal el-
ler utvecklingskostnadsersattningar. Da bebyggda omra-
den ska fornyas finns aven mojligheten att anvanda s.k.
utvecklingsomradesforfarande. Foér att fa i gang bebyg-
gandet av privatdgd tomtmark kan kommunen anvanda
sig av bygguppmaningar och hojd fastighetsskatt.

De markpolitiska medlen kan aven indelas i medel for
planering och styrning av markanvéandning a ena sidan
och medel for genomférande av planer & andra sidan.
Den har indelningen &r illustrerad pa bild 2. Bilden visar
att en del markpolitiska medel anvands innan detaljpla-
nen vinner laga kraft medan andra medel kommer till an-
vandning forst efter detta.

A, . . ¢ Avtal om inledande av planlagg-
o Frivilligt kop ¢ Arrendering * Bygguppmaning ning, intentionsavtal m.m.
* Byte ¢ Forséljning * Fastighetsskatt * Markanvandningsavtal
L o Utvecklingskostnadsersatt-
* Inlésning * Byte .
ningar
¢ Avtal som behovs for genomfo-
® Forkop rande av omradesbyggande o.d.
avtal
e Utan ersattning pa basis av lag-
stiftning

Tabell 2: Markpolitiska medel

Vasa stad — markpolitiska programmet 2019




Maankayttopolitiikka Kaavan toteutumista
edistdvat maapolitiikan keinot
Tehtdvat Aika

Ympdriston seuranta ja kartoitus
Vapaaehtoinen maanhankinta
Katualueen ilmaisluovutus
Etuosto-oikeuden kayttaminen
Maan lunastaminen
Yleiskaavoitus
Kehittdmisaluemenettely
Asemakaavoitus

Sopimus asemakaavoituksesta
Maankayttosopimus
Kehittdmiskorvausmenettely —
Kiinteistonmuodostus
Tontinluovutus
Rakennuslupa ja -valvonta
Rakentaminen

Yleisten alueiden rakentaminen
Rakentamiskehotus

Korotettu kiinteistovero

Yleiskaavoitus Asemakaavoitus Rakentaminen

Bild 2. Markpolitik vid planeringen och genomférandet av samhéllsstrukturen (Finlands Kommunférbund och Miljéministeriet 2004)
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2 Beskrivning och bedomning av nulaget

2.1 Nulédget

| markpolitiska programmet fungerar en uppdaterad och
faststalld generalplan som en central vagvisare for tjans-
teinnehavarna. Pa f.d. Vasa stads omrade géller den av
stadsstyrelsen i Vasa 13.12.2011 godkanda generalpla-
nen, som har utarbetats for ar 2030. | planen har folk-
mangden uppskattats vaxa till 72 000 invanare till ar
2030. Okningen syns i form av ett kraftigt behov av bo-
stadsbyggande, okade trafikmangder och behov av ser-
vice. Dartill géller delgeneralplaner for bl.a. omradena Li-
selund, Risd och Kungsgarden, Ojberget, Langskogen
och Vasa skargard. P4 omradet Lillkyro galler av f.d.
kommunfullmaktige i Lillkyro godkanda delgeneralplaner

Pagaende delgeneralplaner ar delgeneralplanerna for
centrum, Lillkyro kyrknejd, Markenkall och Vasklot.

Utgaende fran generalplanen utarbetas detaljplaner. De
faststallda och lagakraftvunna detaljplanerna omfattade
30.11.2018 en areal pa 4 801 ha (bild 3).

Byggande utanfor detaljplanlagda omraden genomfoérs
med stdd av avgéranden om planeringsbehov eller direkt
med bygglov, ifall omradet inte har definierats som om-
rade i behov av planering. | Vasa ar alla omraden utanfor
detaljplaneomradena klassificerade som planeringsbe-
hovsomrade forutom det omrade i Lillkyro som ar utanfor

delgeneralplaneomradena. Avgdranden géllande plane-
ringsbehov samt undantagslov for byggande har getts
relativt ofta i Vasa jamfort med de flesta jamforelsesta-
derna.

Efter kommunsamgangen (1.1.2013) mellan Vasa och
Lillkyro &r Vasas areal 574 km?, varav markomradena
omfattar 364 km? och vattenomradena 210 km?. | sta-
dens ago ar (18.11.2018) ca 6 234 ha, vilket motsvarar
17 % av stadens markyta. Av de detaljplanlagda omra-
dena &ger staden 65 % och av de markomraden som &r
belagna utanfoér detaljplaneomradena 9 %. | bilaga 3
finns en karta 6ver de omraden som staden ager. Av de
i generalplan 2030 angivna nya bostadsomradena &ger
staden ca 35 % (bild 4).

| stort sett all markanskaffning pa 2000-talet har skett ge-
nom frivilliga kdp. Under aren 2005-2018 har staden an-
skaffat i genomsnitt 82 ha/ar. Staden har nagra ganger
anvant sin forkopsratt. Pa omradet Vasterangen inlostes
ar 2014 ett ca 5 ha stort omrade. Markanskaffningsut-
vecklingen under aren 2005-2018 presenteras i bilaga
2.

Under aren 2005-2018 har i genomsnitt 110 tomter per
ar overlatits for olika andamal. Under de senaste aren
har ca 70 tomter Gverlatits varje ar. Som overlatelseform
har arrendering varit klart allménnare an forsaljning.
Tomtoverlatelseutvecklingen under aren 2005-2018
presenteras i bilaga 2.

Vaasan asemakaavoitetut alueet 2018/11

0125256 5 7.5 10
- Kilometria

Bild 3. Detaljplanerat omréade, november 2018
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mukaisilla u

- Kaupungin maaomaisuus

2030 yleiskaavan asuinalueet

Vaasan kaupungin maanomistus 2030 yleiskaavan

Kaupungin maanomistus 2030 yleiskaavan asuinalueilla

usilla asuinalueilla 2018/11

0

125 25 75
| |

Kilometria

Bild 4. Stadens markdgande pé de i generalplanen 2030 angivna nya om

Stadens arliga arrendeinkomster har fordubblats fran ar
2005 till ar 2018. Ar 2018 uppgick arrendeinkomsterna
till ca 8,4 milj. €. Inkomsterna av markforsaljningen har
under aren 2005-2018 uppgatt till i genomsnitt ca 2,7
miljoner euro per ar. Forséljningsinkomsterna varierar
betydligt fran ar till ar enligt tomtreserven, konjunkturla-
get och tomtdverlatelseformerna (forsaljning/arrende-
ring). Arrendeinkomstutvecklingen har varit jamn och
stabil. Av bilaga 2 framgar férsaljnings- och arrendein-
komsternas utveckling under aren 2005-2018.

Under aren 2005-2018 har i genomsnitt 4-5 markan-
vandningsavtal gjorts upp arligen. De avtalsersattningar
som staden erhaller varierar betydligt under olika ar,
sasom framgar av bilaga 2.

Bygguppmaningsforfarandet tillampades i Vasa ar 2009
i fraga om 23 obebyggda smahustomter i omradena
Hemstrand, Skogsberget och Impivaara. Foérfarandet
fungerade bra och endast i fraga om tre tomter gick sta-
den in for inldsningsforrattning.

Pa stadens omrade styrs i allt stérre utstrackning till kom-
pletterande byggande och férnyande av redan bebyggda
omraden. | synnerhet nar anvandningsandamalet for
gamla omraden andras eller nar strukturen fortatas med-
for fororenad mark och férorenat sediment sarskilda ut-
maningar. Riskkartlaggning av omraden gors kontinuer-
ligt och vid behov har istdndsattningar i man av méjlighet
gjorts innan fastigheten har dverlatits.

radena

En narmare redogorelse for den utévade markpolitiken,
d.v.s. verksamheten i anslutning till markagandet, mark-
anskaffningen och —6verlatelsen finns i bilaga 2.

2.2 Bedémning av det markpolitiska
ldget

Allmént

Markpolitiska programmet har fungerat bra och medfort
konsekvent arendehantering och beslutsfattande. Den
markpolitiska medvetenheten och forstaelsen for mar-
kanvandningshelheten med dess ekonomiska verk-
ningar har okat.

Kraven inom den kommunala ekonomin, fortatningen av
samhallsstrukturen/bekédmpningen av splittringen och
behovet av att utveckla centrumen har medfért stora ut-
maningar aven i fraga om markpolitiken.

Markanskaffning

Markanskaffningen har effektiverats anda sedan ar
2008, arligen har i genomsnitt ca 90 ha mark anskaffats.
Det ar fortfarande noédvandigt att 6ka stadens markre-
serv pa strategiskt viktiga omraden.

Det har varit mojligt att halla priset pa ramark pa en rimlig
niva. Anskaffningen forsvaras dock av det i regionen eta-
blerade glesbyggandet (avgéranden som galler plane-
ringsbehov).
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Planlaggningspolitik

Staden har i regel planlagt enbart egen mark. Darfor har
staden haft en ganska stark markpolitisk position pa
marknaden. Darigenom har det varit mgjligt att trygga
bl.a. den kommunala ekonomins intressen, en effektiv
planlaggning, ett tillrackligt bostadstomtutbud och en
rimlig prisniva.

Vid planlaggningen av privat mark har markanvand-
ningsavtalsforfarandet tillampats under de senaste aren
for éverenskommelse om foérdelningen av ansvaret och
kostnaderna for plangenomférandet. | fraga om de om-
raden som redan ar planlagda (planandringsomradena)
har markanvandningsavtalsforfarandet konstaterats vara
fungerande och i enlighet med samtliga parters intres-
sen.

Tomtoverlatelse

Laget i fraga om egnahemstomterna har varit gott efter
ar 2010. Mangden 6verlatna tomter har dock sjunkit efter
2010 ars toppniva (146 st) till en niva pa ca 50 tomter.
De kommunaltekniskt bebyggbara tomterna att dela ut
har i enlighet med malet varit ungefar 100 till antalet. Ma-
let uppnas ifall finansieringen av kommunaltekniken sa-
kerstélls. Stravan ar att i fortsattningen halla tomtreser-
ven pa en niva som motsvarar efterfragan sa att planre-
serven motsvarar ca tre ars efterfragan. Utbudet av rad-
hustomter ar rimligt till antalet men for narvarande rader
det brist pa objekt som intresserar byggarna.

Det skulle finnas efterfragan pa flervaningshustomter i
centrum och dess ndromraden samt i narheten av stran-
derna men utbudet har varit litet. | fortsattningen kommer
omradet Travdalen att medféra manga intressanta moj-
ligheter till byggande i centrum och tomter pa omradet
kommer att dverlatas for byggande under aren 2020-
2030. Dartill ar omradet Sddra Klemetso faststallt som
utvecklingsomrade dar anvandningsandamalet delvis
andras i riktning mot boende.

Grunderna for prissattningen av bostadstomter har revi-
derats ar 2015, da en zonprissattning inférdes. Princi-
perna for dverlatelse av egnahemstomter har reviderats
och blivit mangsidigare.

Det ar fortfarande knappt om tomter som ar lampliga for
sma och medelstora foretags produktionsbehov. Byg-
gandet i det nya féretagsomradet Langskogen har kom-
mit i gang langsamt men antagligen kommer intresset for
omradet att 6ka i fortsattningen. Extra viktigt ar det att
utveckla och effektivera markanvandningen i fraga om
gamla, befintliga féretagsomraden. Exempelvis i fraga
om omradet Sunnanvik finns mycket utvecklingspotential
och efterfragan pa nya projekt.

Principerna for prissattningen av foretagstomter uppda-
terades ar 2014. Under de senaste aren har vid tomto-
verlatelse sarskild uppmarksamhet fasts vid EU:s fore-
skrifter om statligt stdéd och principerna som galler fore-
skrifterna har aven direkt tagits upp i den nya kommunal-
lagen som tradde i kraft ar 2015 (410/2015).

Priserna pa de tomter som staden overlater har varit
mycket rimliga och konkurrenskraftiga. | synnerhet éver-
latelsepriserna pa egnahemstomter ar huvudsakligen pa

en lagre niva an gangse marknadsprisniva och de tacker
inte helt kostnaderna for genomférandet av planerna och
tomtproduktionen.

Hanteringen av férorenade markomraden har visat sig
vara en kritisk faktor i samband med bade markanskaff-
ning och —oOverlatelse. Betydande satsningar har gjorts
pa saken under de senaste aren.

Parkeringspolitik

Principerna for Vasa stads parkeringspolitik har god-
kants av stadsfullmaktige 19.3.2018. Centrala for mark-
politiken ar riktlinjerna i fraga om det s.k. friképsforfaran-
det betraffande parkeringsplatser. Med frikopsforfarande
avses ett avtals- och ersattningsforfarande, enligt vilket
bilplatser som detaljplanen och bygglovet forutsatter i
anslutning till fastigheter kan anvisas i allménna parke-
ringsanlaggningar.

Frikdpsavtal ingas bl.a. i anslutning till markanvand-
ningsavtal. Nar systemet anvands effektivt har det en be-
tydande, positiv inverkan pa bade kompletterande byg-
gande i centrum och den kommunala ekonomin. | de av
staden forvaltade parkeringsanlaggningarna finns for
narvarande over 400 frikdpsparkeringsplatser.

Organisation och beslutsfattande

Den markpolitiska beslutsfattande- och beredningsorga-
nisationen ar en aning splittrad. Markanvandningspoliti-
kens olika delomraden (markanskaffning, planlaggning,
styrning av glesbyggandet, markanvandningsavtal, tomt-
Overlatelse, genomférande av planerna osv.) bereds pa
flera resultatomraden och behandlas ”i férsta instansen”
i tre olika fortroendeorgan (tekniska namnden, stadssty-
relsens planeringssektion, stadsstyrelsen). Det har for-
svarar naturligtvis hanteringen och styrningen av hel-
heten.

Den nya forvaltningsstadgan, som tréadde i kraft ar 2017,
och de nya verksamhetsstadgor som har gjorts upp ut-
gaende fran den har markbart 6kat delegeringen av be-
fogenheter som berér markanvandning. Det har har for-
battrat verksamhetens effektivitet och kundservicen.

Hanteringen av fororenade omraden

Undersokningen av fororenade omraden och administre-
ringen av istandsattningsprojekten ar delvis uppdelade
pa olika forvaltningar. Det har har i vissa fall medfort av-
brott i informationsgangen samt utmaningar i fraga om
prioriteringen av projekt.

All information fran undersdkningar och saneringar som
staden har latit gora har samlats och sorterats omrades-
vis. Objekten har lagts in i den i programmet Trimble
Locus bildade gruppen for férorenad mark och rappor-
terna 6ver objekten har lankats till vederbdrande objekt.
Stravan med det har ar att effektivare beakta férorenade
omraden vid markanvandningsplaneringen.

De sarskilda avtalsvillkor som galler fororenad mark be-
aktas i avtalsvillkoren i anslutning till forverkligandet av
omradena.
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3 Markpolitiska riktlinjer
3.1 Mal

3.1.1 Stadens strategi och allmédnna
mal fér markanvandningen

Stadsfullmaktige har 13.11.2017 godkant stadens stra-
tegi och dess vision "Nordens energihuvudstad — fléde
for ett gott liv".

| anslutning till markanvandningen har bl.a. féljande stra-
tegiska mal presenterats i dokumentet:

o Ett klimatneutralt Vasa 2035
e Utveckling av omradets attraktionskraft
e Fornuftig och effektiv egendomsforvaltning

Stadens strategi ar baserad pa tillvaxt vad galler bade
invanare och arbetsplatser. | generalplaneringen finns
beredskap for byggandet av ca 16 000 nya bostader och
ca 12 000 nya arbetsplatser fram till ar 2030. Den vax-
ande folkmangden okar aven behovet av rekreationsom-
raden. Stadens mal ar en kommun som omfattar hela
pendlingsomradet, vilket betyder att staden i framtiden
aven torde vaxa genom kommunsammanslagningar.
Dessa tillvaxtmal samt bl.a. stadskoncernens mal med
en tydlig agarpolitik och en balanserad och langsiktigt
skott ekonomi hanger tatt samman med hur staden sko-
ter markanvandningen och markpolitiken.

Styrningen av stadens markanvandning bestar av strate-
giska riktlinjer for markanvandning, planlaggning och
markpolitiska atgarder samt beslut som reglerar glesbyg-
gandet. Samtliga atgarder for styrning av markanvand-
ningen bor ga i samma riktning for att de mal for verk-
samheten, kvaliteten och ekonomin som har stallts upp i
fraga om markanvandningen ska kunna nas.

Den primara uppgiften for stadens markanvandning
ar att se till att det finns ett tillrackligt stort utbud av bo-
stads- och foretagstomter samtidigt som en hallbar ut-
veckling iakttas pa ett konkurrenskraftigt och kostnads-
effektivt satt nar stadsrummet skapas och vardas. Malet
ar en enhetlig samhallsstruktur som beaktar malen i sta-
dens energi- och klimatprogram och dar staden och pri-
vata aktorer kan tillhandahalla sadan fungerande, hog-
klassig och kostnadseffektiv service som invanarna och
foretagen behover.

3.1.2 Markpolitiska mal

Utgaende fran stadens strategi och mal for markanvand-
ningen bildas det centrala, 6vergripande malet for den
egentliga markpolitiken, namligen att den mark som be-
hovs for stadens utveckling och samhallsbyggande fas i
anvandning enligt planerad tidtabell och till ett skaligt
pris. Basta sattet att se till att malet nas ar genom en ef-
fektiv markanskaffning som sakrar stadens starka stall-
ning som markagare pa omraden som ska planlaggas.
Huvudregeln ar att en forsta planlaggning inte pabdrjas
innan staden har fatt marken i sin 8go. Undantag fran det
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har kan goras i vissa fall av sarskilda skal (se kapitel
3.4.1).

Malen och uppgifterna for markpolitikens olika delomra-
den ar att

o se till att stadens ramarksreserv ar tillracklig
sakra att markpriset halls pa en skalig niva

e sakra att tomtutbudet ar tillrackligt stort for att
gora det mojligt att uppna malen for bostads- och
naringspolitiken

e framja fortatning av samhallsstrukturen och
hindra att den detaljplanerade marken inte an-
vands fullt ut

o forhindra markspekulation och sakerstalla att den
vardestegring som foljer av stadens atgarder till-
faller staden

o sakerstalla tillrackliga skydds- och rekreations-
omraden

e beakta de ekonomiska faktorerna i olika skeden
av planeringen och ibruktagandet av omraden

o sakerstalla att markagarna behandlas jamlikt och
sakerstalla att stadens markegendom ger skalig
avkastning och att den mark som &r i stadens
egen anvandning anvands effektivt.

Dessa mal kan uppnas genom en langsiktig och konse-
kvent verksambhet, tillrackliga satsningar pa markanskaff-
ning och en tillracklig markreserv samt genom effektivt
utnyttjande av den planlaggningsratt som hor till staden.

3.2 Markanskaffning

Stadens mal ar att i god tid fore planlaggningen férvarva
ramark i tillvaxtomraden enligt generalplanen. Markan-
skaffningen koncentreras speciellt till strategiskt viktiga
utvidgningsomraden.

Malet ar att arligen inférskaffa ca 100 ha ramark. For att
markanskaffningen ska vara aktiv och langsiktig reserv-
eras arligen minst lika stora anslag som for narvarande.

Markanskaffningsmetoder

Staden stravar alltid efter att i forsta hand skaffa mark
genom frivilliga kop eller byten. Prissattningen av marken
ar konsekvent och markagarna behandlas jamlikt. Nar
staden koper ramark tillampas en prisniva som motsva-
rar den gangse prisnivan for ramark i ifragavarande om-
rade. Vid prissattningen beaktas objektets specifika
egenskaper samt aspekter som hanger ihop med dess
anvandning.

Kopen forbereds och fors till beslut i tillrackligt god tid i
forhallande till ibruktagandet av omradet. Samhallsstruk-
turens produktionsprocess, d.v.s. markanskaffning, de-
taljplanering samt planering och byggande av kommu-
nalteknik, racker 3-5 ar, vilket beaktas nar kop forbe-
reds. Genom att agera i ett tillrackligt tidigt skede saker-
staller staden att det finns tillrackligt mycket tid for forbe-
redningen av ibruktagandet av omradena aven ifall man
blir tvungen att anvanda sig av andra markanskaffnings-
metoder.

Mark som staden ager kan aven anvandas som bytes-
mark. Darfor kan staden képa mark ocksa pa sadana
omraden som inte kommer att planlaggas
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Staden foérsdker minska Ovriga intressegruppers ra-
marksanskaffning genom att erbjuda tillrackligt mycket
detaljplanerade tomter samt genom att fatta beslut om
uppgorande av plan varpa féljer byggférbud och mgjlig-
het till inlosning. Markanskaffningen far inte férsvaras av
markanvandningsavtal och avgéranden som galler pla-
neringsbehov.

Forkopsratten kan anvandas da det ar andamalsenligt
for staden.

Staden ar aven beredd att anvanda sig av inlésning i en-
lighet med markanvandnings- och bygglagen for anskaff-
ning av markomraden, ifall stadens basta kraver det.
Stravan fore inldsning ar alltid att pa frivillig vag finna en
|6sning som bada parterna kan godkanna.

Vid anskaffning av gatuomraden anvands besittningsta-
gandeforfarande enligt markanvandnings- och byggla-
gen med beaktande av bestammelserna om skyldig-
heten att 6verlata gatuomraden utan ersattning.

3.3 Overlatelse av mark

3.3.1 Aliméanna principer

Stravan ar att vid tomtoverlatelse framja stadens strate-
giska mal, i synnerhet bostads- och naringspolitiken
samt energi- och klimatmalen.

Staden 6verlater detaljplaneenliga tomter som den ager
for bebyggande. Vid éverlatelsen sakras att tomterna be-
byggs snabbt och uppkomsten av stora tomtreserver for-
hindras.

For bestaende anvandning Overlats i huvudsak endast
tomter enligt uppdaterade detaljplaner.

Da detaljplanerade tomter dverlats anvands ett reserve-
ringsforfarande. Tomtreserveringar kan beviljas endast i
fraga om tomter enligt uppdaterade detaljplaner. Ett se-
parat beslut om Gverlatelse av tomten tas, ifall beslut om
arendet inte tas redan i samband med reserveringen.

For att forbattra tomtoverlatelsens transparens, marke-
gendomens avkastning och byggandets kvalitet ska an-
budsforsaljningen och den kvalitetsanknutna konkur-
rensutsattningen av tomter oka. Sarskilt vardefulla tom-
ter (bl.a. pa strandomraden, i stadskarnan med omgiv-
ning och i andra sarskilt vardefulla omraden) overlats i
huvudsak genom offentlig pris- eller kvalitetsanknuten
konkurrensutsattning. Aven bebyggda fastigheter som
staden inte behover Gverlats i regel genom anbudsforfa-
rande.

| foljande fall saljs inte arrendetomter om inte nagot an-
nat foljer av arrendekontraktet eller det finns nagot annat
tvingande skal:

e Omradet ar belagt med byggfoérbud, beslut har
fattats om att detaljplanen ska andras eller omra-
dets utveckling och kommande planering pa an-
nat satt ger skal att anta att fastighetens anvand-
ningsandamal eller varde markbart forandras.
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e Tomten anvands inte enligt detaljplanens be-
stammelser eller tomten ar inte i huvudsak be-
byggd enligt detaljplanen.

Byggplatser utanfor detaljplaneomradena samt &vriga
markomraden kan i huvudsak séljas endast av vadgande
naringspolitiska skal, som bytesobjekt for ramarksomra-
den eller Overlatelser p.g.a. myndighetsbeslut. Fastig-
heter som staden &ger i andra kommuner kan séljas ifall
staden inte behdver dem.

Sarskild uppmarksamhet fasts vid férorenade markom-
raden i besluten och avtalen om 6verlatelse.

3.3.2 Bostadstomter

Bostadstomter Gverlats genom bade forséljning och ar-
rendering. Vanligen far tomtmottagarna sjalva valja om
de arrenderar eller koper tomten. Stadsstyrelsen kan be-
sluta att tomter pa ett visst omrade eller i vissa fall (t.ex.
tomter som 6verlats genom pris- eller kvalitetsanknuten
konkurrensutsattning) endast antingen arrenderas eller
saljs. Tomter for ARA-produktion 6verlats endast pa ar-
rende, ifall det inte finns sarskilda orsaker till forsaljning.

Staden kan vanligen salja arrenderade bostadstomter
som ar bebyggda at arrendetagare, ifall inte nagot annat
foljer av arrendekontraktet eller de i punkt 3.3.1 angivna
allmanna forutsattningarna.

Da en arrendetomt saljs tillampas de principer for pris-
sattning av tomten som ar i kraft vid forsaljningstidpunk-
ten.

Grunderna for prissattningen

Priserna for egnahemshustomter bestams i regel enligt
markarealen (€/m?). Priserna for rad- och flervanings-
hustomter bestams i regel enligt byggréatten (€/m?2 vy).

De fasta priserna for bostadstomter faststélls omrades-
vis. Tomternas forsaljnings- och arrendepriser (d.v.s. det
kapitalvarde som ligger till grund for arrendet) faststalls
var for sig. Vid prissattningen beaktas bl.a. tomternas all-
manna vardefaktorer (t.ex. avstandet till centrum och
andra lagesfaktorer) samt marknadsprisernas utveckl-
ing.

De omradesvisa forsaljningspriserna for egnahemshus-
tomter halls pa en prisniva som ar lagre an gangse mark-
nadspris medan bostadstomter i bolagsform prissatts en-
ligt skalig gangse niva. Arrendepriserna halls pa en lagre
niva an forsaljningspriserna. Priserna uppdateras vid be-
hov, dock minst varje fullmaktigeperiod. Daremellan ar
priserna bundna till levhadskostnadsindexet.

| specialfall kan tomtpriserna faststallas aven fran fall till
fall (t.ex. centrum- och strandomraden samt andra spe-
cialobjekt). | ett anbudsforfarande bildas priset enligt an-
buden. Vid forséljning av tomtdelar anvands i regel
gangse prisniva. Delar av bostadstomter kan aven séljas
till faststallt zonpris.

Da tomter Overlats for sadan bostadsproduktion som far
lan eller stdd av staten anvands de maximipriser som
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
(ARA) har godkant
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Arrendets storlek och arrendetiderna

Arsarrendet ar 5 % av tomtens arrendepris (kapitalvéardet
som ligger till grund for arrendet). Arrendet binds i dess
helhet till levhadskostnadsindexet (oktober 1951 = 100)
vid ingangen av arrendetiden pa sa satt att arrendet for
ett kalenderar motsvarar indextalet for januari manad
samma ar.

Arrendet for egnahemstomter bestams enligt tomtens
areal. Ifall byggratten 6verskrider 300 m? vy bestams ar-
rendet enligt den i detaljplanen tillatna byggratten. Arren-
det for rad- och flervaningshustomter bestdms enligt den
i detaljplanen tillatna byggratten. Da arrendekontrakt for
bebyggda fastigheter forlangs kan man vid behov avvika
fran den har principen ifall den totala byggratten pa tom-
ten inte skaligen kan utnyttjas p.g.a. skyddsforeskrifter,
foraldrad plan, genomfort byggsatt eller av motsvarande
orsaker.

De maximala arrendetiderna i fraga om bostadstomter ar
60 ar. Arrendekontrakten forlangs med maximalt 40 ar.

Da arrendetiden bestams efterstravas att alla arrende-
kontrakt pa ett omrade ska ga ut samtidigt.

Staden slopar det nedsatta arrendet under byggnadsti-
den for egnahemshustomter (50 % under tva kalen-
derar). | stallet efterstravas framjande av energieffektivt
egnahemshusbyggande genom fdljande sporrande sy-
stem:

» Pa arrendet beviljas 50 % rabatt for tva kalenderar
om den forverkligade energieffektiviteten ar 10-25 %
battre an det géllande E-talskravet.

* Pa arrendet beviljas 50 % rabatt for fem kalenderar
om den forverkligade energieffektiviteten &r minst
25 % battre an det gallande E-talskravet.

* For att beviljas rabatt ska arrendatorn Iamna in bygg-
nadstillsynsmyndighetens intyg/utlatande om den for-
verkligade energieffektiviteten i samband med ibruk-
tagningssynen.

» Stadsstyrelsen beslutar om en férlangning eller and-
ring av det sporrande systemet efter ar 2020, ifall
andringar av energibestammelserna i fraga om byg-
gande ger anledning till det.

Val av tomtmottagare och verlatelseprinciper
Da tomter 6verlats foljs foljande huvudprinciper:

» Malet ar att det ska finnas tillrackligt med bostadstom-
ter att bygga pa for olika aktorer och i enlighet med
efterfragan pa marknaden.

Storsta delen av de nya tomterna 6verlats genom of-
fentlig ansokning till ett fast pris som staden har fast-
stallt pa forhand (pris enligt zon).

Tomter med sarskilt varde (bl.a. strandomraden,
stadskarnan och dess naromraden) 6verlats i regel
genom offentlig pris- eller kvalitetsanknuten konkur-
rensutsattning. Vid behov kan aven en del av de 6v-
riga tomterna dverlatas pa basis av anbud.
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* Vid valet av mottagare av tomter med fast pris priori-
teras barnfamiljer men aven andra sdokande ges moj-
lighet att fa tomt. En del av egnahemshustomterna till
fast pris kan delas ut aven pa andra an bostadspoli-
tiska grunder, t.ex. med beaktande av kriterier som
galler energieffektivitet och -innovativitet.

* Andra bostadstomter an de bostadstomter i bolags-
form som konkurrensutsatts delas huvudsakligen ut
enligt provning med beaktande av stadens bostads-
och naringspolitiska mal, energi- och klimatmal samt
planernas kvalitet. | man av mojlighet dverlats tomter
pa samma omrade till flera olika byggare.

Byggnadsplikt

Forutsattningen for bostadstomter som Gverlats till fast
pris ar i regel att de bebyggs inom tva ar fran det att ko-
pebrevet eller arrendekontraktet har undertecknats. Det
har innebar att det pa tomten ska byggas ett bostadshus
enligt godkanda ritningar och vars vaningsyta nar det
galler egnahemstomter ar minst 50 % och nar det galler
bostadstomter i bolagsform &r minst 85 % av den pa tom-
ten i detaljplanen angivna bostadsbyggratten. Tomter
som Overlats pa basis av anbudsforfarande ska pa mot-
svarande satt bebyggas inom tre ar. For stora byggpro-
jekt (6ver 5000 m?2 vy) och vid tomtdverlatelsetavlingar
kan man fran fall till fall avtala om en langre tid for bygg-
nadsskyldigheten.

Avvikande fran det ovanstdende ar omfattningen pa
byggnadsskyldigheten i omradet Lillkyro minst 100 m?2 vy
pa de egnahemstomter for vilka Lillkyro kommun har
faststallt detaljplaner fore 1.1.2013.

Staden kan férlanga de ovan namnda tiderna, ifall det
finns godtagbara skal till det.

3.3.3 Foretagstomter och andra
tomter

Val av mottagare av foretagstomter sker i huvudsak ge-
nom férhandlingar dar stadens naringspolitiska mal be-
aktas. Tomterna kan aven overlatas genom offentlig pris-
eller kvalitetsansluten konkurrensutsattning.

Foretagstomter dverlats i forsta hand genom arrendering
men saljs aven vid behov. Industri- och lagertomter saljs
endast i undantagsfall.

Andra typer av tomter (an féretags- och bostadstomter)
Overlats i forsta hand genom arrendering, i undantagsfall
genom forsaljning.

Sedan tidigare arrenderade foretagstomter kan séljas till
arrendatorn, ifall det &r &ndamalsenligt for staden och av-
talen eller de i punkt 3.3.1 angivna allmanna forutsatt-
ningarna for forsaljning inte foranleder annat. Arrende-
rade industri- och lagertomter samt de ovan avsedda
andra typerna av tomter saljs endast i undantagsfall.

Grunderna for prissattningen

Prissattningen av tomter som Overlats at foretag ska
grunda sig pa marknadspriset, d.v.s. gédngse prisniva,
enligt EU:s regler om statligt stdd samt foreskrifterna om
forfarandet i 130 § i kommunallagen.
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Priserna for industritomter bestams i regel enligt marka-
realen (€/m?). Priserna pa affars- och kontorsbyggnads-
tomterna faststélls i regel enligt byggratten (€/m? vy).

| ett anbudsforfarande bildas priset enligt anbuden.

Arrendepriserna for industri- och lagertomter faststalls
omradesvis och forsaljningspriserna fran fall till fall enligt
principen om gangse pris. Arrendepriserna uppdateras
vid behov, dock minst varje fullmaktigeperiod. Daremel-
lan ar priserna bundna till levnadskostnadsindexet.

Arrende- och forsaljningspriserna for dvriga foretagstom-
ter faststalls fran fall till fall enligt principen om gangse
pris, huvudsakligen tomtvis men vid behov omradesvis.
Nar tomtdelar saljs anvands gangse prisniva.

Prissattningen av 6vriga objekt
Arrende- och forsaljningspriser for dvriga typer av tomter
och omraden bestams fran fall till fall.

Arrendets storlek och arrendetiderna

Arsarrendet ar 5 % av tomtens arrendepris (kapitalvéardet
som ligger till grund for arrendet). Arrendet binds i dess
helhet till levhadskostnadsindexet (oktober 1951 = 100)
vid ingangen av arrendetiden pa sa satt att arrendet for
ett kalenderar motsvarar indextalet for januari manad
samma ar.

Nar det galler omfattande foretagstomter (Gver
5000 m? vy) som genomfors etappvis kan stadsstyrel-
sen av sarskilda skal bevilja nedsatt arrende for hogst de
tre forsta kalenderaren.

De maximala arrendetiderna &r 30 ar for foretagstomter,
dock sa att maximilangden i fraga om lagertomter som
inte bebyggs ar 15 ar. Arrendekontrakten férlangs i regel
med maximalt 20 ar.

Da arrendetiden bestams efterstravas att alla arrendeti-
der pa ett omrade ska ga ut samtidigt.

Byggnadsplikt

Byggnadsplikten ar i regel tva ar i fraga om féretagstom-
ter och kravet pa bebyggd vaningsyta ar 50 % av den i
planen angivna byggratten. Fran fall till fall ar det mojligt
att aven komma 6verens om forpliktelser som avviker
fran detta, om det ar motiverat med tanke pa ett etappvis
genomforande av byggprojektet eller av andra skal.

Staden kan férlanga de ovan namnda tiderna, ifall det
finns godtagbara skal till det.

3.3.4 Overlatelse av tomter for
allmanna byggnader

De i detaljplanen utmarkta Y-tomterna anvisas i forsta
hand till stadens egen disposition. Nar ett projekt genom-
fors av staden, arrenderas tomten enligt principen om
s.k. internt markarrende. Ifall projektet genomfors av ett
av staden agt bolag, 6verlats tomten enligt normalt forfa-
rande for beslutsfattandet.
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Om en Y-tomt inte behovs for stadens egen servicepro-
duktion kan den via ett 6ppet ansokningsfoérfarande 6ver-
latas for privata serviceproducenters andamal (service-
hus, daghem m.m.), om férvaltningen i fraga forordar
projektet. Stravan med dverlatelserna ar da att komplet-
tera det av staden faststallda servicenatet pa andamals-
enliga omraden och 6verlatelsen av tomterna ar transpa-
rent.

Tomterna for allmanna byggnader halls i stadens ago.
Tomter for allmanna byggnader kan séljas endast i un-
dantagsfall, om det ar andamalsenligt for staden och
med beaktande av avtalsbestdmmelserna.

Vid arrendering av tomter for allmanna byggnader foljs i
regel principerna for arrendering av bostads- och fore-
tagstomter enligt féljande:

e  Om projektet huvudsakligen innehaller boende
kan arrendetiden vara hogst 60 ar (t.ex. service-
hus).

e  Om projektet betjanar foreningsverksamhet, ar
ett privat daghem eller motsvarande service,
kan arrendetiden vara hogst 30 ar.

e  Om projektet huvudsakligen ar sadan bostads-
produktion som far lan eller stod av staten an-
vands de maximipriser som Finansierings- och
utvecklingscentralen fér boendet (ARA) har
godkant.

3.3.5 Planeringsreserveringar

| sadana utvecklingsprojekt inom markanvandningen
som ar strategiska for staden kan stadsstyrelsen, nar det
galler ett omrade som staden ager, gora en reservering
for planering i enlighet med villkor och avtal som fast-
stalls fran fall till fall (intentionsavtal, samarbetsavtal eller
motsvarande).

3.3.6 Allmanna tomtoverlatelse-
villkor

Utover detta program foljs vid tomtoverlatelse av stads-
styrelsen godkanda allmanna 6verlatelsevillkor.

3.4 Detaljplanering och markanvand-
ningsavtal

Med markanvandningsavtal mellan staden och en mar-
kagare kan markpolitiken forverkligas i sddana fall nar
det inte ar nodvandigt eller andamalsenligt att skaffa
marken i stadens ago. Genom markanvandningsavtal
stravar staden efter att sékra att markanvandningen for-
verkligas i enlighet med stadens mal och att markégarna
deltar i kostnaderna for samhallsbyggandet som motvikt
till den nytta (t.ex. andrad markanvandning eller 6kad
byggratt) som de far.

3.4.1 Forsta detaljplan

Den grundlaggande riktlinjen ar att staden forvarvar de
nya omraden som ska detaljplaneras. | fraga om nya till-
vaxtomraden ingds inga markanvandningsavtal om ra-
mark och inga utvecklingskostnadsersattningsplaner.
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Markanvandningsavtal kan pa en god samhallsstrukturs
villkor av sarskilda skal utarbetas foér mindre omraden
inne i stadsstrukturen, pa byomraden som ska bebyggas
enligt generalplanen samt pa omraden med gamla villa-
samhallen. Ett sarskilt skal kan vara t.ex. att det omrade
som ska planlaggas redan till storsta delen ar bebyggt
och att agarforhallandena ar mycket smaskaliga eller att
det finns betydande miljorisker pa omradet.

De markagare pa omradet som har nytta av planen bor
alla férbinda sig till avtalen sa att minst de kostnader for
samhallsbyggandet som genomférandet av planen med-
for for staden kan tackas med avtalsersattningarna i en-
lighet med de nedan angivna avtalsprinciperna, om det
inte &r motiverat att delvis tdcka kostnaderna med skatte-
medel pa grund av en betydande allman nytta.

3.4.2 Detaljplaneandring

Markanvandningsavtal anvands i fraga om planéndrings-
omraden nar detaljplanens anvandningsandamal eller
byggratt andras pa omraden som &gs av andra an sta-
den och det inte ar &ndamalsenligt att staden forvarvar
marken.

3.4.3 Avtal om inledande av plan-
laggning

Nar en detaljplan utarbetas eller andras pa initiativ av
markagaren, ingas fore det egentliga markanvandnings-
avtalet ett avtal om inledande av planlaggning, i vilket
man kommer Overens bl.a. om ersattande av kostna-
derna for utarbetandet av planen, antecknar parternas
mal for markanvandningen samt kommer Gverens om ut-
arbetandet av ett kommande markanvandningsavtal.

3.4.4 Alimanna avtalsprinciper

| markanvandningsavtalen iakttas utover det ovan

namnda foljande principer:

o Markanvandningsavtal ingds som enskilda pri-
vatrattsliga avtal mellan staden och fastighetsa-
garen. Staden informerar om avtalen i planlagg-
ningsoversikten och i samband med detaljplane-
ringen.

e Markanvandningsavtalsersattningen anvands till
sitt fulla belopp for kostnader for byggande av
kommunalteknik pa det omrade som ska detalj-
planeras eller pa ett omrade som funktionellt an-
knyter till det.

e Underlag for forhandlingen om markanvand-
ningsavtal ar ett planutkast eller —férslag som har
varit offentligt framlagt.

| vilka fall bor ett avtal goras upp
e | planlaggningsprojekt som genomfors pa marka-
garens initiativ forutsatts alltid markanvandnings-
avtalsférfarande.
e | planlaggningsprojekt som inleds pa stadens
eget initiativ forutsatts avtal om den nya detaljpla-
nen eller detaljplanedndringen medfor avsevard
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nytta for markagaren. Inget avtalsforfarande
kravs da i fraga om en sadan markagare pa vars
omraden hogst 500 m? vy byggratt endast for bo-
stadsbyggande anvisas i detaljplanen eller om
vardeokningen ar hogst 50 000 €.

Huvudprinciper for faststéllandet av ersattningar

e Utgangspunkt for faststallandet av ersattningar ar
de kostnader for samhallsstruktur som genomfo-
randet av planen medfor och avtalsobjektets var-
destegring.

o For att sakerstalla ett jamlikt bemétande av mar-
kagarna anses kostnadsforpliktelsen i allmanhet
bli tackt genom att markagaren ersatter staden for
ca 50 % av den uppkomna vardestegringen. | de
nedan (punkt 3.4.5) narmare angivna komplette-
ringsbyggnadsprojekten ersatter markagaren i
allmanhet ca 35 % av vardestegringen.

o Oberoende av vardestegringen bor ersattningen
dock alltid minst téacka de direkta kostnaderna for
staden for byggandet av infra pa grund av forverk-
ligandet av detaljplaneomradet, ifall det inte ar
motiverat i enskilda fall att delvis técka kostna-
derna med skattemedel pa grund av betydande
allman nytta.

Faktorer som minskar planlaggningsnyttan
e Nar man bestammer den nytta som detaljplan-
laggningen medfor for markagaren kan vid behov
bl.a. de omraden och byggnader som ska skyd-
das enligt detaljplanen beaktas som en faktor
som minskar ersattningen. Detsamma galler
aven for andra exceptionella faktorer som ror
ibruktagandet av tomten och byggratten.

Ersattningsmetod

o Avtalsersattningen kan erlaggas som penninger-
sattning eller t.ex. genom att mark &verlats (all-
manna omraden, tomter, ramark) till kommunen.
| varje enskilt fall avtalas separat om ersattnings-
metoden.

o Utgangspunkten for detaljplanerna for omfat-
tande bostadsomraden och markanvandningsav-
talen i anslutning till dem ar att en betydande del
av ersattningen utgér tomtmark.

Andra avtalsvillkor
o Avtalet kan enligt behov aven innehalla villkor gal-
lande byggtidtabell, kvaliteten pa byggandet, pris-
nivan for bostaderna som kommer att saljas, ser-
vitut, avtalsvite, byggande av prisreglerade bo-
stader, parkeringsarrangemang, deltagande i
omradets service m.m.

Betalningen av ersattningarna, sakerheter

e Ersattningar fran markanvandningsavtal som ska
erlaggas som penningersattning forfaller till betal-
ning d& markagaren tar markomradet i detaljpla-
neenlig anvandning (da bygglov enligt den nya
detaljplanen har beviljats), beroende pa pro-
jektets omfattning i regel dock senast 2—4 ar efter
det att detaljplanen har tratt i kraft.

o [fall ersattningen dverstiger 100 000 € ska avtals-
parten ge staden en av staden godkand sakerhet
for ersattningen. Av sarskilda skal ska sakerhet
stéllas aven for mindre avtalsersattningar an det.
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o Betalningstidtabellen och sékerheten avtalas skilt
fran fall till fall. Pa ersattningen beréknas en arlig
ranta pa 4 % till de delar som forfaller till betalning
mer an ett ar efter det att detaljplanen har tratt i
kraft. Alternativt kan avtalas att ersattningen
binds till byggnadskostnadsindex (helhetsindex).

3.4.5 Sporrande avtalsfaktorer
betraffande kompletterande byg-
gande i bostadskvarter

For att framja kompletterande byggande i bostadskvarter
ingar foljande sporrande faktorer i markanvandningsav-
talen avvikande fran de allmanna principerna i punkt
3.4.4:

e Om dver hélften av den i den gallande detaljpla-
nen angivna byggratten pa en bostadstomt har
anvants, anvands som kostnadsandel baserad
pa vardestegringen ca 35 % nar det galler den till-
byggnadsratt som anvisats for bostadsbyggande.

e Om en planandring inte orsakar staden nagra di-
rekta gatubyggnadskostnader eller andra kom-
munaltekniska kostnader, beaktas vardesteg-
ringen for bostadsbyggandet endast till den del
den nya byggratten eller andringen av anvand-
ningséandamalet 6verskrider 500 m? vy.

e Om oOkningen av bostadsbyggratten for ett bo-
stadsvaningshus sker inom byggnadens befint-
liga klimatskal eller genom endast mindre and-
ringar av klimatskalet (vindsbyggande), behover
vardestegringen till foljd av detta inte beaktas alls.

e Forutsattningen for de ovan namnda sporrande
faktorerna ar att man i avtalet forbinder sig att ut-
nyttja den nya byggratten inom 2-5 ar beroende
pa projektets omfattning. | annat fall bor avtalser-
sattningen verkstéallas i enlighet med de allmanna
principerna i punkt 3.4.4.

| de markanvandningsavtal som galler kompletterings-
byggnadsobjekt i bostadskvarter fasts sarskild uppmark-
samhet vid speciella faktorer i anslutning till genomféran-
det av byggratten enligt planen, t.ex. forlust av bilplatser
pa markplanet. Som en faktor som minskar vardesteg-
ringen kan harvid enligt prévning beaktas byggkostna-
derna for konstruktionsmassiga bilplatser for de byggna-
der som blir kvar.

3.4.6 Utvecklingskostnadsersatt-
ningsfoérfarande

Om markanvandningsavtal med markagaren inte upp-
nas, anvands utvecklingskostnadsersattningsforfarande
i enlighet med markanvandnings- och bygglagen.

3.4.7 Undantag fran detaljplanen

En jamlik behandling av markagarna bér aven beaktas
nar undantag fran detaljplanen beviljas. Ifall det undan-
tag som beviljas (6verskridning av byggratten, andring av
anvandningsandamalet m.m.) skulle leda till markan-
vandningsavtalsersattningar nar det forverkligas genom
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en detaljplaneandring, bor en detaljplanlaggning alltid in-
ledas om en jamlik behandling av markagarna i detta av-
seende inte kan genomféras lagligen pa nagot annat
satt.

3.5 Markpolitiska medel som framjar
genomférandet av planerna

For obebyggda tomter uppbars forhojd fastighetsskatt
enligt nuvarande modell.

Forfarandet med bygguppmaningar kan tillampas enligt
Overvagande med beaktande av bl.a. marknadslaget i
fraga om tomterna.

3.6 Utvecklingsomradesférfarande

Utvecklingsomradesforfarande i enlighet med 15 kapitlet
i markanvandnings- och bygglagen kan tillampas vid be-
hov.

3.7 Frdmjande av energi- och klimat-
malen

Stravan ar att framja stadens energi- och klimatmal med
bl.a. féljande markpolitiska medel:

e Valkriterierna vid tomtoverlatelse och tomtoverla-
telsetavlingar (punkt 3.3).

e Sporrande element i fraga om arrendet for egna-
hemstomter vid energieffektivt byggande (punkt
3.3.2).

e Sporrande element i markanvandningsavtalen i
fraga om kompletterande byggande i bostads-
kvarter (punkt 3.4.5).

e Planlaggningen och genomférandet av komplet-
teringsbyggnadsobjekt framjas dven nar det gal-
ler markomraden som staden &ger.

e Energi- och klimatmélen beaktas aven i stadens
egen markanvandning, t.ex. i hanteringen av
skogsomraden.

e Andra tillgangliga metoder och sporrande ele-
ment utreds som separata projekt och lardom tas
av projekt som andra stader har genomfort. Ett
har avsett separat utvecklingsobjekt ar bl.a. att
eventuellt utvidga de sporrande elementen som
galler arrende vid energieffektivt byggande sa att
de utbver egnahemstomter dven galler flerva-
ningshus- och radhusbyggande

3.8 Byggande utanfor detaljplane-
omraden

For att forhindra en splittring av samhallsstrukturen for-
soker staden minska antalet avgéranden gallande plane-
ringsbehov. Byggande pa planeringsbehovsomraden
kan tillatas, ifall det finns séarskilt goda skal till det och ifall
byggandet inte forsvarar uppfyllandet av stadens mark-
politiska mal.
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Byggandet far inte strida mot generalplanen och det bor
i forsta hand forlaggas pa redan bebyggda bosattnings-
omraden. For att minska pa trycket att bygga utanfor de-
taljplaneomradena satsas pa att ge rad at egnahems-
byggarna. Byggarna informeras om skillnaderna mellan
att bygga pa detaljplaneomraden och utanfér dem samt
om de langsiktiga verkningarna av deras beslut.

Avgoranden gallande planeringsbehov fér nya byggplat-
ser beviljas inte pa planlaggningens och markanskaff-
ningens fokusomraden, ifall det inte finns ytterst vdgande
skal till det.

3.9 Hanteringen av férorenade om-
raden

Hanteringen av férorenade omraden effektiveras genom
att uppmarksamhet fasts vid kanda eller misstankta for-
orenade objekt i ett tillrackligt tidigt skede.

e Synpunkterna betraffande féroreningar beaktas i
det skedet nar planlaggningens grundlaggande
utredningar utarbetas i enlighet med 9 § Mark-
ByggL.

o Uppgifterna om féroreningar och anvandningshi-
storien granskas i samband med markanskaff-
ning och ansvarsfragorna anges entydigt i avtals-
dokumenten.
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e | samband med Overlatelse av mark fasts upp-
marksamhet vid att den i 139 § i miljoskyddslagen
angivna upplysningsplikten uppfylls. Ansvarsfra-
gorna anges entydigt i avtalen.

3.10 Forvaltningen av markegendom
som staden sjéalv anvander

For att effektivera anvandningen av stadens markegen-
dom, fortydliga ansvarsfrdgorna och séakerstalla kost-
nadsstrukturens transparens utvecklas ett system med
interna arrenden. Fordelningen av férvaltningen av de
markomraden som stadens forvaltningar anvander gors
tydligare och spelregler skapas for ett internt tomtoverla-
telseforfarande.

3.11 Parkering

Stravan ar att utoka frikdpsforfarandet i samband med
kompletteringsbyggnadsprojekt i centrum.

3.12 Markpolitiskt beslutsfattande

Beslutsfattandet betraffande markpolitiken och delege-
ringen av det anges i férvaltningsstadgan och organens
verksamhetsstadgor.

Vasa stad — markpolitiska programmet 2019



17

4 Uppdatering av markpolitiska programmet och vidare atgarder

De ovan namnda principerna tillampas pa stadens nuva- Markpolitiska programmet justeras vid behov om kom-
rande omrade och under nuvarande omstandigheter. munstrukturen eller andra omstandigheter andrar mar-
Programmet trader i kraft nar det har godkants av stads- kant. Programmet uppdateras i dess helhet varje full-
fullmaktige. maktigeperiod.

Bilagor:

Bilaga 1: Markpolitiska medel
Bilaga 2: Vasa stads markagande och markpolitiska atgarder
Bilaga 3: Férorenad mark och styrning av markanvandningen
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Bilaga 1.
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Markpolitiska medel

Markanskaffning

Frivillig affar

Den framsta och mest prioriterade metoden fér markanskaffning i alla kommuner ar frivilliga fas-
tighetskop. Det sakraste sattet att na uppsatta mal ar genom att skaffa mark i ett tillrackligt tidigt
skede och genom aktivt ramarksforvarv. Staden forsoker i forsta hand skaffa nédvandiga mark-
omraden fore detaljplanlaggningen, sa att markegendomens anskaffningspriser halls skaliga.
Malet ar att staden kan téacka kostnaderna for plangenomférandet med den vardestegring som
planen medfor. Speciellt nar det galler stora, tidigare oplanerade omraden anses det vanligen
markpolitiskt mest fordelaktigt for forverkligandet av samhallsstrukturen att staden forvarvar ra-
marken fore detaljplanlaggningen.

Skyldighet att 6verlata utan ersattning

Forkopsratt

Inlésning

Till ett gatuomrade enligt forsta detaljplan hor en s.k. skyldighet att dverlata utan ersattning, vilket
innebar att kommunen under vissa omstandigheter har ratt att av markagaren fa ett gatuomrade i
sin besittning utan ersattning. Skyldigheten att dverlata utan ersattning ar noggrannare reglerad i
markanvandnings- och bygglagen § 104—105.

Kommunen har forkopsratt nar det galler vissa fastighetsaffarer inom kommunen, vilket betyder
att kommunen har ratt att fa en sald fastighet i sin ago till det pris som saljaren och képaren har
kommit 6verens om. Kommunen trader da in i stéllet for koparen pa éverenskomna villkor. For-
kopsratten galler inte t.ex. vid kdp mellan slaktingar eller nar det salda omradet &r mindre an
5000 m2. Férkopsratten kan utnyttjas endast nar det galler mark som behdvs fér samhallsbyg-
gande samt rekreations- och skyddsandamal. Forkopssystemet ar noggrannare reglerat i for-
kopslagen (608/77).

Kommunen har méjlighet att skaffa mark genom inlésning nar det allméanna behovet sa kraver.
Grunderna for inlosningstillstdnd ar noggrant reglerade i markanvandnings- och bygglagens 99—
100 §. Kommunen kan &ven ha ratt att |6sa in mark pa basis av detaljplan enligt 96 § i markan-
vandnings- och bygglagen och enligt § 101 kan kommunen t.o.m. bli skyldig att I6sa in ett om-
rade. Dessutom har staden i egenskap av agare till en del av en tomt samma ratt till inlésning
som privata markagare. Vid inlésning féljer man den s.k. inlésningslagen (603/77).

Kommunen kan |6sa in oplanerad ramark med tillstand av miljdministeriet (99 § MarkByggL).
Den har markanskaffningsmetoden har &ven pa nationell niva anvants ytterst sallan, eftersom
malet ar att framst skaffa mark pa frivillig vag. Daremot har vetskapen om kommunens mojlighet
att vid behov I6sa in mark delvis underlattat att fa till stand frivilliga affarer.

Undersokning har visat att inlésning av ramark har haft stor betydelse i kommuner dar rdmark
har kopts till ett betydligt hogre pris &n tidigare i investeringssyfte. Genom inlésning har man da
kunnat stabilisera prisnivan och befasta stadens position som kdpare av ramark. Inlésningar har
aven haft betydelse i situationer nar affarer har varit svara att fa till stdnd aven om prisnivan har
varit stabil. D& har nédvandig ramark kunnat férvarvas genom inlésning samtidigt som den frivil-
liga forsaljningen har kommit i gang.

| vissa fall garanterar inlésning aven att markagarna bemoéts jamlikt, vilket &r en av markpoliti-
kens grundprinciper. Vid inlésning bestdms ersattningen av en utomstaende, oberoende inlos-
ningskommission enligt principen om gangse pris. En genomford inldsning faststaller &ven omra-
dets prisniva infor kommande motsvarande frivilliga affarer.

Markanvandningsavtal, utvecklingskostnadsersattningar och utvecklingsomraden:
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Markanvandningsavtal

Da det inte ar nodvandigt eller andamalsenligt for kommunen att forvarva mark kan markpolitiken
aven forverkligas antingen genom markanvandningsavtal mellan kommunen och markagaren,
genom att krava utvecklingskostnadsersattningar eller genom att utse utvecklingsomraden. Fore-
skrifterna om dessa forfaranden ingér i kapitel 12 a och 15 i markanvandnings- och bygglagen.

Lagstiftningen om ansvaret for plangenomférande fornyades i och med en andring av markan-
vandnings- och bygglagen som tradde i kraft 1.7.2003. Lagen tillampas for ersattning av kommu-
nens kostnader for sadant samhallsbyggande som ar baserat pa en detaljplan i fraga om vilken
ett planforslag har varit offentligt framlagt efter 1.7.2003. Lagen galler &ven markanvandningsav-
tal som ingatts efter detta datum. Genom lagandringen skapades ett system dar man forpliktigar
de markagare som har avsevard nytta av en detaljplan att delta i kommunens kostnader for
plangenomférandet inom vissa lagstadgade granser.

| forsta hand maste kommunen och markagaren forsoka avtala om deltagandet i kostnaderna for
plangenomférandet. Det har gors genom ett markanvandningsavtal mellan kommunen och mar-
kagaren. | markanvandningsavtal kan man dock inte bindande avtala om innehallet i planen. Ett
bindande avtal mellan parterna kan ingas efter att planférslaget har varit offentligt framlagt. Innan
detta kan man dock inga ett avtal om inledande av planlaggning.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ska information ges om markanvandningsavtal i sam-
band med att en plan utarbetas och i planlaggningsoversikten.

Utvecklingskostnadserséttning

Utvecklingsomraden

Ifall man inte lyckas avtala om ersattning av kostnaderna fér samhallsbyggandet har kommunen
mojlighet att krava ersattning for utgifterna i form av en kommunal offentligrattslig avgift, s.k. ut-
vecklingskostnadsersattning, av de markagare som far avsevard nytta av planen. Utvecklings-
kostnadsersattning far inte krédvas av markagare pa vars omraden i detaljplanen anvisas byggratt
endast for bostadsbyggande och om byggratten eller den utdkade byggratten inte omfattar mer
an 500 kvadratmeter vaningsyta.

Utvecklingskostnadsersattningens maximibelopp ar 60 % av den vardestegring planen medfor.
Kommunen besluter huruvida ersattningen kravs och beslutet maste tas utan dréjsmal efter det
att detaljplanen har godkants.

Enligt markanvandnings- och bygglagen ska information om utvecklingskostnadsersattning ges i
samband med utarbetandet av detaljplanen och i planlaggningsoversikten.

Kommunen har méjlighet att utse ett eller flera avgransade omraden i kommunen till utvecklings-
omrade for en viss tid, hogst 10 ar. Utvecklingsomraden anvands nar ett bebyggt omrade ska
fornyas (t.ex. &ndring av anvandningsandamalet for ett industriomrade eller utveckling av en for-
ort). Till utvecklingsomrade kan utses ett bebyggt omrade dar sarskilda atgarder ar ndédvandiga
for att mal som galler fornyelse eller skydd av omradet, forbattring av livsmiljon, andring av an-
vandningsandamalet eller nagot annat allmant behov ska uppnas. Forutsattningen for att ett obe-
byggt omrade ska kunna utses till utvecklingsomrade ar att det av narings- eller bostadspolitiska
orsaker (t.ex. kommunens behov av tomtmark) ar nddvandigt att bebygga det. Dessutom kravs
att genomférandet av omradet forutsatter sarskilda utvecklings- eller genomférandeatgarder pa
grund av splittrat markagande, splittrad fastighetsindelning eller av nagot annat motsvarande
skal. (MarkByggL § 110). An sa lange har erfarenheter av utvecklingsomraden inte erhallits pa
riksniva.

Metoder som framjar plangenomférande:

Bygguppmaning

Genom att ge bygguppmaningar framjar kommunen att detaljplaner genomférs dndamalsen-
ligt.Malet ar da att 6ka byggandet pa obebyggda eller ofullstandigt bebyggda byggplatser. Till
grund fér bygguppmaningsforfarandet ligger markanvandnings- och bygglagens § 97. Enligt
denna kan kommunen ge agaren och innehavaren av en i detaljplanen angiven plan- eller regis-
tertomt enligt den bindande tomtindelningen en bygguppmaning sedan en detaljplan har varit i

Vasa stad — markpolitiska programmet 2019



kraft minst tva ar. Ifall en i detaljplanen angiven tomt inte har bebyggts inom tre ar efter det att
bygguppmaningen delgavs, har kommunen ratt att I6sa in tomten.

Hojd fastighetsskatt

Enligt fastighetsskattelagens § 12 a kan kommunen faststalla en hogre fastighetsskatt for en
obebyggd byggplats ifall foljande férutsattningar uppfylls:

1. Det finns en detaljplan for omradet och den har varit i kraft minst ett ar fére ingangen
av kalenderaret.

2. Over hélften av den i detaljplanen angivna byggrétten pa byggplatsen har planlagts
for bostadsandamal.

3. Pabyggplatsen finns ingen bostadsbyggnad som anvands fér boende och uppfo-
rande av en bostadsbyggnad har inte pabdrjats pa den fore kalenderarets borjan.

4. Byggplatsen & kommunaltekniskt bebyggbar. Byggplatsen maste ha en anvandbar
infartsvag eller det ar majligt att ordna en sadan. Dessutom maste byggplatsen
kunna anslutas till den allmanna vattenledningen och till aviopp.

5. Byggforbud har inte utfardats for byggplatsen.

6. Byggplatsen ar i samma agares ago (enhetligt agande).

Markoverlatelse
Forsaljning
Vid foérséljning 6verlats dganderatten till en tomt, antingen till hdgst bjudande eller till ett pa for-

hand bestamt pris. Kommunen far hela ersattningen for tomten pa en gang i form av forsaljnings-
priset.

Arrendering

Vid arrendering 6verlats besittningsratten till en tomt, ganderatten kvarstar. Tomtmottagaren
betalar erséttning for tomten i form av arsarrenden under hela arrendetiden. Arrendering av tom-
ter regleras av jordlegolagen (1966/258) dar det foreskrivs om bl.a. arrendetidens langd och rat-
ten att 6verféra arrenderatten pa nagon annan.

Tabell 3: Markpolitiska medel
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Bilaga 2.

Beskrivning av verksamhet i anslutning till markagande, markanskaffning och mark-
Overlatelse

1. Stadens markagande

Vasas areal ar 574 m?, varav 364 m? &r markomrade och 210 km? vattenomrade. Det detaljplanlagda omradet omfattade
28.11.2018 ca 62 km? (6 234 ha). Staden dgde 28.11.2018 ca 6 018 ha mark, vilket motsvarar 17 % av stadens markyta.
Av de detaljplanlagda omradena ager staden 66 % och av det markomrade som inte ar detaljplanlagt 9 %. Dartill &ger
staden ca 2 058 ha vattenomraden och ca 47 ha mark i andra kommuner.

Stadens markreserv som klassificeras som ramark omfattar for narvarande ca 700 ha. Av de i generalplan 2030 angivna
nya bostadsomradena &ger staden ca 35 %.

Vaasan kaupungin maanomistus 2018/11

0 125 25 5 1.5 10
T Kilometria

Bild 6: Vasa stads markagande i november 2018
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2. Tomtreserv

| nedanstaende tabell anges stadens tomtreserv samt den privata bostadstomtreserven.

AO 64 st 133 | st
AK/AR/AP 45 425 m? vy 10081 | m? vy
K 7 857 m2 vy 12 000 | m2vy
T 315391 m? 142 198 | m?
Y/P 12 354 m2 vy 26 839 | m2vy
| povatbostadstomuvesers |
AO 118 | st
AR/AP 3036 |m2vy
AK 56980 | m2vy

Tabell 4: Tomtreserv

3. Markanskaffning

Under aren 2005-2018 har staden anskaffat i genomsnitt ca 82 ha mark/ar. Fér anskaffningar har anvants i genomsnitt
1,67 milj. €/ar, och darav &r ramarkens andel ca 1,17 milj. €/ar. Ar 2018 kdptes sammanlagt ca 96,6 ha ramark. Markan-
skaffningens utveckling 2005 -2018 framgar av féljande bilder.

Markanskaffningsmedel pa 2000-talet har néstan enbart varit frivilligt kop. Forkopsforfarande har anvants ett antal ganger.
Inlésningsférfarande har anvants fér anskaffning av markomraden pa totalt ca 5 ha (4 fastigheter) pad omradet Vasteréangen
ar 2014.

For markanskaffning pa omradet Lillkyro har sammanlagt ca 600 000 € anvants under aren 2013-2018.
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Markanskaffningar 2005-2018, ha
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Bild 7: Markanskaffningsmangder 2005-2018

Markanskaffningsutgifter 2005 - 2018, M€
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Bild 8: Markanskaffningsutgifter 2005-2018
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4. Markoverlatelse

Under aren 2005-2018 har tomter dverlatits for olika andamal i genomsnitt 106 st per ar. Som overlatelseform har arren-
dering varit klart vanligare an forsaljning.

L k
AO  AR/AP AK/AKR MuutA K P T Y Muut  Yhteenss ~ovutukset

yhteensa
Vuokraus 39 7 4 1 2 1 5 59

2018 68
Myynti 6 2 1 9
Vuokraus 38 8 2 - 1 1 1 51

2017 63
Myynti 7 3 1 = = 1 12
Vuokraus 32 8 - - - - 3 2 6 51

2016 70
Myynti 13 1 2 - 1 - - 17
Vuokraus 26 4 5 35

2015 70
Myynti 26 4 5 35
Vuokraus 48 4 2 2 - - - - 5 61

2014 80
Myynti 18 - - - - - - 1 19
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 1 2 8 50
Vuokraus 34 1 7 1 2 3 2 4 54

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

2008 88
Myynti 5 2 2 7 1 1 7 25
Vuokraus 39 19 4 3 3 3 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 8 43
Vuokraus 83 32 1 1 5 8 130

2005 178
Myynti 17 9 4 8 1 9 48

Tabell 5: Overlatelser av tomter 2005 — 2018

En del av forséljningsobjekten har varit utarrenderade.
Arrendeobjekten géller nya avtal, avtal som férldngs ingar inte i siffrorna.
12007 ars siffror ingar tomterna pa méassomradet.

Antalet arrendeavtal som galler av staden agda omraden var i slutet av ar 2018 3835 st, och storsta delen av dem ar
detaljplaneenliga tomter.

Arrendeinkomsterna har under aren 2005-2018 uppgatt till i genomsnitt 6,2 milj. €/ar. Arrendeinkomstutvecklingen var
under aren 20002018 jamn och stabil. Ar 2000 uppgick arrendeinkomsterna till 2,9 milj. €, ar 2010 till 5,5 milj. € och ar
2018 till 8,4 milj. €.Den genomsnittliga tillvaxten har varit ca 6 % per ar.

Inkomsterna av markforsaljningen varierade under aren 2005-2018 mellan 0,4 milj. (2004) och 5,7 milj. (2007), och har i
genomsnitt varit 2,7 milj. €/ar. Forsaljningsinkomsterna varierar betydligt fran ar till ar enligt tomtreserven, konjunkturlaget
och tomtoverlatelseformerna (forsaljning/arrendering).
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Bild 9: Markforsaljnings- och arrendeinkomster 2005-2018
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5. Markanvandningsavtal

Under aren 2005-2018 har i genomsnitt 4,6 markanvandningsavtal per ar gjorts upp. Den arliga och avtalsvisa variationen
i ersattningarna ar mycket stor. Ar 2018 uppgjordes totalt 9 avtal. Staden erhéll ca 9 milj. € i erséattningar enligt dem. Av
nedanstaende bild framgar markanvandningsavtalens varden och antal 2005-2018.

Utvecklingskostnadsersattningsférfarande har inte anvants hittills.

M€/ Maankayttosopimusten arvot ja lukumaarat 2005 - 2018
lkm
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Bild 10: Markanvéndningsavtalens vérden och antal

6. Atgarder som framjar forverkligandet av planerna

Byggnadsuppmaningsforfarandet tilldmpades forsta gangen i Vasa ar 2009 i fraga om 23 obebyggda smahustomter. |
fraga om tre av dem gick staden in for inlésningsférfarande, de 6vriga tomterna bebyggdes under forfarandet. De inlosta
tomterna Overlats for bebyggande enligt 6ppet anstkningsforfarande.

Hojd fastighetsskatt (3 %) har i Vasa burits upp i frdga om obebyggda detaljplaneenliga tomter sedan ar 2005.

Vasa stad — markpolitiska programmet 2019



Bilaga 3.
Fororenad mark och styrning av markanvandningen

Definition av férorenad mark:
e Marken anses vara férorenad nar
1. ett markomrade inte kan anvandas for dess ursprungliga anvandningsandamal eller for annan plane-
rad anvandning
2. halten av skadliga amnen i marken betydligt dverskrider den naturliga halten i omradet (det skadliga
amne som har férorenat marken har hamnat dar till foljd av mansklig verksamhet) och
3. ett amnes totala mangd i marken ar betydande eller féroreningen medfér omedelbar fara for halsan
eller miljon.
e  Miljéskyddslagen 16 §:
Pa eller i marken fér inte ldmnas eller sldppas ut avfall eller andra @mnen eller organismer eller mikroorgan-
ismer som férsédmrar markkvaliteten pa sa sétt att det kan medféra risk eller oldgenhet for hélsan eller miljén,
avsevérd minskning av trivseln eller annan dérmed jamférbar krdnkning av allmént eller enskilt intresse (férbud
mot férorening av mark).
e  Enligt Statsradets forordning om beddémning av markens féroreningsgrad och saneringsbehovet (214/2007) be-
déms fororeningsgraden fran fall till fall utgaende fran de eventuella oldgenheter eller risker som skadliga am-
nen i marken orsakar halsan och miljon.

Orsaker till fororenad mark:
e Tidigare verksamhet (storsta delen)
- utslapp pa objektet
- fylinadsjord som har anvéants vid byggandet
= typiskt i stader
= avfall forekommer ofta i fyllnadsjord
- belastning utanfor objektet
e Nuvarande verksamhet (en brakdel)
- ror- och avloppslackage
- olyckor

Planldaggning och férorenade omraden:

e  Ofta blir det aktuellt med sanering i och med andrad markanvandning eller markkop

e Planlaggningsskedet ar viktigt

e Av planlaggningen forutsatts
- entrygg och halsosam miljo
- planen bér vara baserad pa tillrackliga utredningar
- ett program for deltagande och bedémning
- foérorenad mark/behov av sanering bor anges i planen
- de omraden som har konstaterats vara férorenade pa planeringsobjekt har styrande inverkan

Istandséattningsansvar:

Istandsattningsansvaret paverkas av den lagstiftning som galler vid féroreningstidpunkten. Miljoskyddslagen (527/2014)
tillampas pa sadan férorening av marken och grundvattnet som skett efter 1.1.1994. | dessa fall ansvarar enligt miljo-
skyddslagen i forsta hand den som har férorsakat féroreningen och i andra hand omradets innehavare for istandsatt-
ningen av férorenat omrade. Ifall det inte ar majligt att alagga dessa parter ansvaret ar det kommunen som ansvarar for
istandsattningen av marken. | miljéskyddslagen ingar ocksa en anmalningsplikt, enligt vilken den som har foérorsakat for-
oreningen omedelbart ndr denna har upptackt fororeningen ska informera tillsynsmyndigheten om saken.

Pa gamla fall (tidsperioden 31.3.1979-1.1.1994) tillampas lagen om avfallshantering (1979-1993) eller avfallslagen
(1994-1999). Ansvarsfragorna i fraga om féroreningar avgoérs ofta fran fall till fall.
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