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Esipuhe

Maapoliittinen ohjelma on strateginen asiakirja, jossa
kaupunginvaltuusto maarittelee maapoliittiset tavoitteet
ja kaytettavissa olevan toimenpidevalikoiman. Maapoliit-
tisen ohjelman keskeinen paamaara on sitouttaa kunnal-
liset virkamiehet ja paatdoksentekijat yhteisiin maapoliitti-
siin tavoitteisiin. Ohjelmalla on lisaksi tarkoituksena li-
sata hallinnon lapinakyvyytta kertomalla avoimesti kau-
pungin maapoliittisista toimintalinjoista.

Vaasan kaupungin ensimmainen maapoliittinen ohjelma
hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa vuonna 2011, ja se
paivitettiin ensimmaisen kerran Vahankyron kuntaliitok-
sen jalkeen vuonna 2015.

Ensimmainen maapoliittinen ohjelma valmisteltiin erilli-
sessa maapoliittisessa toimikunnassa varsin perusteelli-
sesti. Ohjelma on huomattavasti selkeyttéanyt kaupungin
maapoliittista strategiaa ja paatoksentekoa seka osoit-
tautunut myo6s kaytannoéssa hyvin toimivaksi.

Ohjelma tulee paivittaa valtuustokausittain seka tarkiste-
taan tarvittaessa kuntarakenteiden ja muiden olosuhtei-
den olennaisesti muuttuessa.

Kuten vuonna 2015, myds tamankertainen paivitys on
valmisteltu virkamiestyona ilman erillista poliittista toimi-
kuntaa. Paivityksessa 2019 on otettu huomioon erityi-
sesti kaupungin energia- ja ilmasto-ohjelman mukaiset

tavoitteet ja toimenpiteet liittyen mm. energiatehokkaan
rakentamisen kannustamiseen seka kaupunkirakenteen
tiivistamiseen.

Uskottavan ja menestyksellisen maapolitikan keskeisia
kulmakivia ovat pitkajanteisyys ja johdonmukaisuus. Ta-
man vuoksi vuoden 2011 laajaan valmisteluun perustu-
via keskeisia linjauksia ei ole tassdkaan paivityksessa
muutettu. Ohjelman rakenne on seuraava:

Yleisen maapoliittisen tietouden lisdamiseksi on joh-
danto-osassa (luku 1) selvitetty keskeisia maapoliittisia
kasitteitd ja lainsaadantdéad sekad 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 linjauk-
sissa pyritty valttdmaan yksityiskohtia ja keskitytty tar-
keimpiin toimintaperiaatteisiin, joita voidaan tarpeen mu-
kaan taydentaa alakohtaisilla erillisselvityksilla ja tarken-
nuksilla.
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1 Johdanto

1.1 Maapolitiikan mé&dérittely

Kunnan maapolitiikalla tarkoitetaan yleisesti niité toimin-
toja, jotka liittyvat maa-alueiden hankintaan, luovuttami-
seen, naihin johtavien sopimusten laadintaan, kaupungin
maaomaisuuden hallintaan seka asemakaavojen toteut-
tamisen edistamiseen. Maapolitiikan osa-alueet voidaan
ryhmitelld myds maanhankinta-, maanluovutus ja kaa-
voituspolitikkaan seka muihin maapoliittisiin tehtaviin
taulukon 1 mukaisesti.

Kaupungin maapolitikka voidaan maaritella tyovali-
neeksi, jolla varmistetaan ja luodaan edellytykset suun-
nitella ja toteuttaa pitkdjanteisesti kaupungin maankayt-
t6a, rakentamista sekd 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 elin-
keinotoiminnalle.

Maapolitiikkaa voidaan tarkastella useammasta nakokul-
masta. Asiakasnakokulma painottaa toimintojen palvelu-
kykya, viranomaisnakokulma toimintojen laillisuutta ja
kuntalaisten yhdenvertaista kohtelua, taloudellisuusna-
kékulma toimintojen investointiulottuvuutta ja tdméan kan-
nattavuutta seka tuotantoprosessinakokulma tonttituo-
tannon kustannustehokkuutta ja toimintojen 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 li-
saantynyt kaupunkitilan kasvun seka kiristyneen talous-
tilanteen myo6ta. Vaasan kaupungin maapoliittiset peri-
aatteet on tarkoitus tarkistaa valtuustokausittain. Kaytan-
ndn toiminta tapahtuu maapolitiikan periaatteiden mukai-
sesti johtosaantojen ja delegointipaatdosten mukaisesti.

1.2 Maapolitiikka ja kaupunkistrate-
giat

Maapolitikka on osa kaupungin kehittamisstrategiaa.
Maapolitikka on kaavoituksen ohella osa kuntasuunnit-
telun kokonaisuutta, jota kutsutaan maankayttopolitii-
kaksi. Maankayttopolitiikka liittyy kaupungin strategiseen
kehittamiseen ja luo edellytykset kaupungin asunto- ja
elinkeinopolitiikalle seka tukee kaupungin ymparistopoli-
tilkkan periaatteita (katso kuva 1). Toiminnallisesti kunnan
maankayton ohjaus koostuu maankayton strategisista
linjauksista, kaavoituksesta ja maapolitikan toimenpi-
teista sekad hajarakentamista ohjaavista paatoksista.

Kunnan maapolitiikka

Maanhankintapolitiikka

* Hankintatavat « Luovutustavat
- vapaaehtoiset kaupat - myynti
- vaihdot - vuokraus
- etuostot * Hinnoittelu
- lunastus - kaypa hinta

* Asenteet hankintaan

- aktiivisuus / passiivisuus - huutokauppahinta

- johdonmukaisuus / sattu- - ”omakustannushinta”
manvaraisuus ¢ Tontinsaajien valinta
Keinottelun esto

- pitkd / lyhyt aikavali
* Hankintojen ajoitus
* Hankintojen rahoitus

kaan
Markkinointi

Taulukko 1: Maapolitikan osa-alueet

Maanluovutuspolitiikka

- harkinnanvarainen hinta

Suhde kunnan kehittamispolitiik-

Kaavataloudelliset kysymykset

Suhde kaavoitukseen Muut maapoliittiset

(kaavoituspolitiikka) tehtavat

* Kaavoitettavan maan omis- * Rakentamiskehotukset
tussuhteet * Korotettu kiinteistovero
- yksityinen * Ulkoilureittiasiat

* Vesialueiden hoito

- kunnan maa * Tilapdiset aluevuokraukset
- aluerakentajan maa ¢ Kunnan maanomistus-rekis-
- sekalinja teri

+ Kaavoituksen laajuus * Kunnan sisdiset maanvuokrat
- runsas ©oyms.
- suppea

* Rakentamiskiellot ja
-rajoitukset

* Maankaytto-sopimukset
* Kehittamiskorvaukset
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Kunnan strateginen suunnittelu

Elinkeino- Ympéristo-
politiikka politiikka

Yleiskaavoitus

Maapolitiikka

Asemakaavoitus

Kuva 1. Maank&ytén sekéa asunto-, elinkeino- ja ympéristépoli-
tiilkan strategiat ja niiden toteuttaminen ovat tiivis kokonaisuus.
Maapoliittisessa ohjelmassa linjataan kunnan maapolitiikan toi-
mintaperiaatteet. (Suomen Kuntaliitto ja Ympdristéministerié
2009.)

1.3 Maapolitiikka ja kaavoitus

Kunnan maankayttda ja rakentamista ohjaa maankaytto-
ja rakennuslaki (MRL, 132/99) kaavoitussaadoksineen.
Kunnalla on velvollisuus huolehtia siita, etta silla on ajan
tasalla oleva yleiskaava, joka osoittaa kaupunkiraken-
teen yleiset kehittamislinjat. Asemakaavassa maaritel-
laan rakentamista ohjaavat maaraykset yksityiskohtai-
sesti. Asemakaava tarkennetaan tonttijaolla. Kunnan tu-
lee seurata kaavojen ajanmukaisuutta ja ryhtya tarvitta-
essa toimiin kaavan muuttamiseksi.

Kaupungin strategian kannalta merkittavimmat ja mm.
yhdyskuntakustannusten ja ympariston kannalta pitka-
vaikutteisimmat ratkaisut tehdaan yleiskaavatasolla.
Mm. kuntatalouden ja tulevan verorasituksen kannalta
ratkaisevan tarkeaa onkin maapoliittisen ja kaavatalou-
dellisen ajattelun liittdminen maankayton suunnitteluun.
Yleiskaavaratkaisujen takana tulisi aina olla nakemys
siitd, missa jarjestyksessa, milla tavoin ja millaisin kus-
tannuksin ratkaisut toteutetaan.

Asemakaavoituksen osalta maapoliittisesti tarkea strate-
ginen valinta on milté osin kaavoitetaan muuta kuin kau-
pungin omistamaa maata. Useissa tutkimuksissa on to-
dettu, ettd kaavoittamalla kunnan omistamaa maata
paastaan huomattaviin kustannushy®étyihin, ajalliseen
saastoon seka eheaan yhdyskuntarakenteeseen. Aina
maan hankkiminen kunnan omistukseen ei kuitenkaan
ole tarkoituksenmukaista. Talldin voidaan maapolitiikkaa
toteuttaa esim. kunnan ja maanomistajan valisilla maan-
kayttdsopimuksilla.

1.4 Maapolitiikka ja hajarakentami-
nen

Uudisrakentaminen tulisi ohjata paasaantoisesti asema-
kaavoitetuille alueille, jotta yhdyskuntarakenteen ja pal-
velutuotannon kehitysta voitaisiin suunnitelmallisesti oh-
jata.

Suunnittelematon rakentaminen asemakaavoitettujen
alueiden ulkopuolella johtaa yhdyskuntarakenteen ha-
jautumiseen, jolla on useita kielteisia vaikutuksia esim.
kunta- ja yksityistalouteen, palveluihin, liikenteeseen ja
ymparistoon. Tavallisesti vaikutukset ilmenevat vasta pit-
kan aikavalin tarkasteluissa.

Asemakaava-alueiden ulkopuolella tapahtuvaa rakenta-
mista saadelladan mm. maankayttd- ja rakennuslain
suunnittelutarvesaanndstolla. Suunnittelutarvealue maa-
ritellaan alueeksi, "jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyy-
dyttdmiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, ku-
ten teiden, vesijohdon ja viemarin rakentamiseen taikka
vapaa-alueiden jarjestamiseen” (MRL § 16). Maaritelma
vastaa paadosin entisen rakennuslain taaja-asutuskasi-
tettd. Rakentaminen suunnittelutarvealueella edellyttaa
ns. suunnittelutarveratkaisua, jonka edellytyksista saa-
detdan maankaytto- ja rakennuslain 137 §:ssa.

Suunnittelutarveratkaisuilla on suuri maapoliittinen mer-
kitys. Erityisesti tulevan kaavoituksen ja kunnan maan-
hankinnan painopistealueilla tulisi ilman asemakaavaa
tapahtuvaan rakentamiseen suhtautua kriittisesti. Lyhyt-
nakaoisella ja 16ysalla lupapolitiikalla hajautetaan yhdys-
kuntarakennetta seka vaikeutetaan ja hidastetaan tule-
vaa kaavoitusta, tehokasta maanhankintaa ja maan-
omistajien tasapuolista kohtelua. Suunnittelutarveratkai-
sujen helppo saatavuus mm. vahentaa selvasti raaka-
maan myyntihalukkuutta ja nostaa maan hintoja.

1.5 Maapolitiikan keinovalikoima

Maankayton tavoitteiden toteuttamiseksi on kaytossa
laaja, lakiin perustuva maapoliittinen keinovalikoima.
Nama liittyvat maan hankintaan ja tonttien tai rakennus-
paikkojen luovutukseen, kaavoitukseen liittyviin sopi-
muksiin seka yksityisessa omistuksessa olevien tonttien
rakentamisen edistamiseen (katso taulukko 2). Tehok-
kaan maapolitikan edellytyksena on, etta kaikkia lain
mukaisia keinoja ollaan valmiita kayttamaan tarpeen mu-
kaan kunnan edun niin vaatiessa. Maapoliittista keinova-
likoimaa ja niihin liittyvaa lainsdadantéa on tarkemmin
selostettu liitteessa 1.

Kaupungin maanhankinnan tarkein tehtava on maan
hankkiminen yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin.
Sen avulla turvataan tarpeellisen maan saaminen yhdys-
kunnan kayttoon oikea-aikaisesti oikealta paikalta koh-
tuuhintaan. Paaasiallinen ja ensisijainen maanhankinta-
keino kaikissa kunnissa on vapaaehtoinen kauppa tai
vaihto. Tarvittaessa kunta voi hankkia maata omistuk-
seensa my0s lunastuksen tai etuoston avulla.

Maanluovutuksen yleisena paamaarana on turvata riit-
tava, oikea-aikainen seka kohtuuhintainen tonttitarjonta
yleiskaavassa esitettyjen tavoitteiden saavuttamiseksi
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yhdyskuntarakentamisen tarpeet ja ymparistélliset nako-
kulmat huomioon ottaen. Luovutus voi tapahtua joko hal-
lintaoikeudella (maanvuokraus) taikka omistusoikeudella
(maanmyynti). Kunta saa yleensa melko vapaasti paat-
téd@ maanluovutusperiaatteistaan. Yrityksille tapahtu-
vissa luovutuksissa on kuitenkin otettava huomioon EU:n
valtiontukisdannot seka kuntalain (410/2015) saadokset.

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

maata ei ole tarkoituksenmukaista hankkia kunnan omis-
tukseen. Rakennettujen alueiden uudistamiseksi on li-
saksi mahdollisuus kayttda ns. kehittdmisaluemenette-
lya. Yksityisomistuksessa olevan tonttimaan kayttodn
saamisen edistamiseksi on kunnalla mahdollisuus kayt-
taa rakentamiskehotusmenettelya ja korotettua kiinteis-
téveroa.

Maapoliittiset keinot voidaan myo6s luokitella yhtaalta
maankayton suunnitteluun ja ohjaamiseen liittyviin kei-
noihin seka toisaalta kaavan toteuttamiseen liittyviin kei-
noihin. Tata jaottelua on havainnollistettu kuvassa 2,
jonka mukaisesti osa maapoliittisten keinojen kayttéon-
otosta ajoittuu ennen asemakaavan lainvoimaiseksi tu-
loa ja osa asemaakaavan lainvoimaiseksi tulon jalkeen.

* Kaavoituksen kdynnistamissopi-

¢ Vapaaehtoinen osto * Vuokraus ¢ Rakentamiskehotus . .

mukset , aiesopimukset ym.
¢ Vaihto * Myynti o Kiinteistovero ¢ Maankayttésopimukset
¢ Lunastus e Vaihto ¢ Kehittamiskorvaukset

e Etuosto

¢ Aluerakentamiseen tarvittavat
toteuttamis- ym. sopimukset

¢ limaiseksi lain perusteella

Taulukko 2: Maapolitiikan keinoja
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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

Kuva 2. Maapolitiikka yhdyskuntarakenteen suunnittelussa ja toteuttamisessa (Suomen Kuntaliitto ja Ympdaristéministerié 2004)
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2 Nykytilanteen kuvaus ja arviointi

2.1 Nykytilanne

Maapoliittisessa tydssa keskeinen suunnanantaja virka-
miehille on ajan tasalla oleva ja vahvistettu yleiskaava.
Entisen Vaasan kaupungin alueella on voimassa Vaasan
kaupunginhallituksen 13.12.2011 hyvaksyma yleis-
kaava, joka on laadittu vuoteen 2030 saakka. Vaesto-
maaran on kaavassa arvioitu kasvavan 72 000 asukkaa-
seen vuoteen 2030 mennessa. Lisays nakyy voimak-
kaana asuntorakentamisen tarpeena, likennemaarien li-
saantymisena ja palveluntarpeena. Lisaksi on voimassa
osayleiskaavoja mm. Liisanlehdon, Ris6n ja Kuninkaan-
kartanon, Ojbergetin, Laajametsén seké Vaasan saaris-
ton alueilla. Vahankyron alueella on voimassa entisen
Vahankyron kunnanvaltuuston hyvaksymat osayleiskaa-
vat.

Kaynnissa olevia osayleiskaavoja ovat Keskustan, Va-
hankyron Kirkonseudun, Merkkikallion ja Vaskiluodon
osayleiskaavat.

Yleiskaavan pohjalta laaditaan asemakaavat.
30.11.2018 Vaasassa vahvistettujen ja lainvoimaisten
asemakaavojen pinta-ala oli 4 801 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 suunnittelutarve-
alueeksi lukuun ottamatta Vahankyron osayleiskaava-
alueiden ulkopuolista aluetta. Suunnittelutarveratkaisuja

ja poikkeuslupia rakentamiseen on Vaasassa annettu
melko runsaasti verrattuna useimpiin vertailukaupunkei-
hin.

Vaasan pinta-ala on Vaasan ja Vahankyron kuntaliitok-
sen (1.1.2013) jalkeen 574 km?, josta maa-aluetta 364
km? ja vesialuetta 210 km?2. Kaupungin oma maanomis-
tus on (18.11.2018) noin 6 234 ha, joka vastaa 17 % kau-
pungin maapinta-alasta. Asemakaavoitetuista alueista
kaupunki omistaa 65 % ja asemakaava-alueiden ulko-
puolisista maa-alueista 9 %. Liite 3 sisaltaa kartan kau-
pungin omistamista alueista. Yleiskaavan 2030 mukai-
sista uusista asuntoalueista kaupunki omistaa noin 35 %
(kuva 4).

Maanhankinta on 2000-luvulla tehty lahes yksinomaan
vapaaehtoisin kaupoin. Vuosina 2005-2018 kaupunki on
hankkinut maata keskimaarin 82 ha/vuosi. Etuostome-
nettelya on kaytetty muutamia kertoja. Lansiniityn alu-
eella lunastettiin vuonna 2014 noin 5 ha:n suuruinen
alue. Maanhankinnan kehitys vuosina 2005-2018 on esi-
tetty liitteessa 2.

Tontteja on luovutettu vuosina 2005-2018 eri tarkoituk-
siin keskimaarin 110 kpl vuodessa. Viime vuosina luovu-
tusmaara on ollut noin 70 tonttia vuodessa. Luovutus-
muotona vuokraus on ollut selvasti yleisempaa kuin
myynti. Tontinluovutuksen kehitys vuosina 2005-2018 on
esitetty liitteessa 2.

VVaasan asemakaavoitetut alueet 2018/11

012525 5 75

10
- Kilometria

Kuva 3. Asemakaavoitettu alue, marraskuu 2018
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Vaasan kaupungin maanomistus 2030 yleiskaavan
mukaisilla uusilla asuinalueilla 2018/11

Kaupungin maanomistus 2030 yleiskaavan asuinalueilla

- Kaupungin maaomaisuus

2030 yleiskaavan asuinalueet

0 125 25 5 75
| |

- Kilometria

Kuva 4. Kaupungin maanomistus yleiskaavan 2030 mukaisilla uusilla alueilla

Kaupungin vuosittaiset maanvuokratulot ovat kaksinker-
taistuneet vuodesta 2005 vuoteen 2018. Vuonna 2018
vuokratulot olivat noin 8,4 milj. €. Maanmyyntitulojen
maara on ollut vuosina 2005-2018 keskimaarin n. 2,7
milj. €/v. Myyntitulot vaihtelevat huomattavasti vuosittain
tonttivarannon, suhdannetilanteen seka tontinluovutus-
muotojen (myynti/vuokraus) mukaan. Vuokratulojen ke-
hitys on ollut tasaista ja vakaata. Liitteessa 2 on esitetty
myynti- ja vuokratulojen kehitys 2005 - 2018.

Maankayttésopimuksia on vuosina 2005-2018 laadittu
keskimaarin 4-5 kpl vuosittain. Kaupungin saamat sopi-
muskorvaukset vaihtelevat huomattavasti eri vuosina,
kuten liitteesta 2 kay ilmi.

Rakentamiskehotusmenettelyd on Vaasassa kaytetty
vuonna 2009 23 rakentamattoman pientalotontin osalta
Kotirannan, Metsakallion ja Impivaaran alueilla. Menet-
tely toimi hyvin ja ainoastaan kolmen tontin osalta paa-
dyttiin lunastustoimitukseen.

Kaupungin alueella rakentamista ohjataan yha enene-
vissd maarin tdydennysrakentamiseen ja ennestaan ra-
kennettujen alueiden uudistamiseen. Erityisesti vanho-
jen alueiden kayttotarkoituksen muuttuessa tai raken-
netta tiivistettdessa asettavat pilaantuneet maat ja sedi-
mentit omat haasteensa. Alueiden riskikartoitusta teh-
daan jatkuvasti ja tarvittaessa kunnostukset on pyritty
suorittamaan ennen kiinteiston luovuttamista.

Tarkempi selostus harjoitetun maapolitikan toimenpi-
teista eli maanomistukseen, maanhankintaan ja
-luovutukseen liittyvasta toiminnasta on esitetty liitteessa
2.

2.2 Maapoliittisen tilanteen arvioin-
tia

Yleista

Maapoliittinen ohjelma on toiminut hyvin ja antanut asi-
oiden hoitoon ja paatdksentekoon johdonmukaisuutta.
Maapoliittinen tietous seka ymmarrys maankayton koko-
naisuudesta taloudellisine vaikutuksineen on lisaantynyt.

Kuntatalouden vaatimukset, yhdyskuntarakenteen tiivis-
taminen/hajautumisen torjunta seka keskustojen kehitta-
mistarve ovat tuoneet suuria haasteita my6s maapolitii-
kan saralle.

Maanhankinta

Maanhankintaa on tehostettu vuodesta 2008 lahtien,
vuosittain on hankittu maata keskimaarin n. 90 ha. Kau-
pungin maareservin kasvattaminen on edelleen tarpeel-
lista strategisesti keskeisilta alueilta.

Raakamaan hinta on onnistuttu pitdamaan kohtuullisena.
Hankintaa kuitenkin vaikeuttaa seudulla vakiintunut ha-
jarakentaminen (suunnittelutarveratkaisut).
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Kaavoituspolitiikka

Kaupunki on kaavoittanut paasaantoisesti vain omaa
maata. Tdman johdosta kaupungilla on ollut melko vahva
maapoliittinen asema markkinoilla. Talla on pystytty tur-
vaamaan mm. kuntatalouden edut, kaavoituksen joutui-
suus, asuntotonttien riittava tarjonta seka kohtuullinen
hintataso.

Kaavoitettaessa yksityismaata on viime vuosina kaytetty
maankayttésopimusmenettelya kaavan toteuttamisvas-
tuun ja -kustannusten jakamisen sopimiseksi. Ennestaan
kaavoitettujen alueiden (kaavanmuutosalueiden) osalta
maankayttésopimusmenettely on todettu toimivaksi ja
kaikkien osapuolten edun mukaiseksi menettelytavaksi.

Tontinluovutus

Omakotitonttitilanne on pysynyt hyvana vuoden 2010 jal-
keen. Luovutusmaarat ovat pudonneet kuitenkin vuoden
2010 huippuvuoden jalkeen (146 kpl) noin 50 tontin ta-
solle. Jaettavissa olevia kunnallisteknisesti rakennetta-
vissa olevia tontteja on ollut tavoitteen mukaisesti n. 100
kappaletta. Tavoitteeseen paastaan, mikali kunnallistek-
niikan rahoitus turvataan. Tonttivaranto pyritaan jatkossa
pitdmaan kysyntaa vastaavalla tasolla siten, ettéd kaava-
varanto vastaa noin 3 vuoden kysyntaa. Rivitalotontteja
on maaransa puolesta kohtuullisesti tarjolla, mutta ra-
kentajia kiinnostavista kohteista on talla hetkella pulaa.

Kerrostalotonteista keskustassa ja sen lahialueilla seka
rantojen laheisyydessa olisi kysyntad, mutta tarjonta on
ollut vahaista. Jatkossa Ravilaakson alue tuo runsaasti
kiinnostavia rakentamismahdollisuuksia keskustassa ja
alueen tontinluovutus rakentamiseen jaksottuu vuosille
2020 - 2030. Lisaksi Etela-Klemettilan alue on maaritetty
kehittamisalueeksi, jossa kayttotarkoitus muuttuu osit-
tain asumisen suuntaan.

Asuntotonttien hinnoitteluperusteet on uudistettu vuonna
2015, jolloin otettiin kayttoon vyohykehinnoittelu. Oma-
kotitonttien luovutusperiaatteita on uudistettu ja moni-
puolistettu.

Pienten ja keskisuurten yritysten tuotantotarpeisiin so-
veltuvista tonteista on edelleen niukkuutta. Laajametsan
uuden yritysalueen rakentaminen on lahtenyt hitaasti liik-
keelle, mutta alueen kiinnostavuuden voi olettaa jat-
kossa lisdantyvan. Erityisen tarkeaa on kehittaa ja tehos-
taa vanhojen, olemassa olevien yritysalueiden maan-
kayttda. Esimerkiksi Suvilahden alueella on paljon kehit-
tamispotentiaalia ja kysyntaa uusille hankkeille.

Yritystonttien hinnoitteluperiaatteet paivitettin vuonna
2014. Tontinluovutuksessa on viime vuosina erityista
huomiota kiinnitetty EU:n valtiontukisadnnoksiin, joita
koskevia periaatteita on suoraan kirjattu myds vuonna
2015 voimaantulleeseen uuteen kuntalakiin (410/2015).

Kaupungin luovuttamien tonttien hinnat ovat olleet varsin
kohtuullisia ja kilpailukykyisia. Erityisesti omakotitonttien
luovutushinnat ovat kdypaa markkinahintatasoa alhai-
semmalla tasolla eika niilla taysin kateta kaavojen toteut-
tamis- ja tonttituotannon kustannuksia.

Pilaantuneiden maa-alueiden (PIMA) hallinta on osoit-
tautunut kriittiseksi tekijaksi sekd maanhankinnan etta
luovutuksen yhteydessa. Asiaan on panostettu tuntu-
vasti viime vuosina.

Pysakointipolitiikka

Vaasan kaupungin pysakdintipolitikan periaatteet on hy-
vaksytty kaupunginvaltuustossa 19.3.2018. Maapolitii-
kan kannalta keskeisia ovat pysakointipaikkojen ns. va-
paaksiostomenettelyyn liittyvat linjaukset. Vapaaksios-
tolla tarkoitetaan sopimus- ja korvausmenettelya, jolla
asemakaavan ja rakennusluvan edellyttdmia kiinteisto-
jen autopaikkoja voidaan osoittaa yleisiin pysakaintilai-
toksiin.

Vapaaksiostosopimuksia tehddan mm. maankayttésopi-
musten yhteydessa. Jarjestelmalla on tehokkaasti kay-
tettyna merkittdva positiivinen vaikutus seka keskusta-
alueen taydennysrakentamiseen ettd kuntatalouteen.
Kaupungin hallinnoimissa pysakaéintilaitoksissa vapaak-
siostoon kaytettavissa olevia pysakointipaikkoja on talla
hetkella yli 400 kpl.

Organisaatio ja pdatoksenteko

Maapoliittinen paatdksenteko- ja valmisteluorganisaatio
on jonkin verran hajautunut. Maankayttdpolitikan eri
osa-alueita (maanhankinta, kaavoitus, hajarakentami-
sen ohjaus, maankayttésopimukset, tontinluovutus, kaa-
vojen toteuttaminen jne.) valmistellaan useilla tulosalu-
eilla ja kasitelladn "ensimmaisessa asteessa” kolmessa
eri luottamusmieselimessa (tekninen lautakunta, kau-
punginhallituksen suunnittelujaosto, kaupunginhallitus).
Tama luonnollisesti vaikeuttaa kokonaisuuden hallintaa
ja ohjausta.

Vuonna 2017 voimaan tullut uusi hallintosaanté seka sen
nojalla laaditut uudet toimintasaannét ovat tuntuvasti li-
sanneet maankayttdon liittyvan toimivallan delegointia.
Tama on parantanut toiminnan tehokkuutta ja asiakas-
palvelua.

Pilaantuneiden alueiden hallinta

Pilaantuneiden alueiden tutkimus ja kunnostushankkei-
den hallinnointi on osin jakautuneena eri hallintokuntiin.
Tama on joissakin tapauksissa aiheuttanut tietokatkok-
sia seka haasteita hankkeiden priorisoinneissa.

Kaikki kaupungin teettamat tutkimus- ja kunnostustiedot
on keratty ja lajiteltu alueittain. Kohteet on lisatty Trimble
Locus-ohjelmistoon perustettuun pima-ryhmaan ja jokai-
seen on linkitetty kohteen raportti. Talla pyritdan tehos-
tamaan pilaantuneiden alueiden huomioimista maankay-
tén suunnittelussa.

Pilaantuneisiin maihin liittyvat erityiset sopimusehdot
otetaan huomioon alueiden toteuttamiseen liittyvissa so-
pimusehdoissa.
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3 Maapoliittiset linjaukset
3.1 Tavoitteet

3.1.1 Kaupunkistrategia ja maan-
kayton yleiset tavoitteet

Kaupunginvaltuusto on 13.11.2017 hyvaksynyt kaupun-
gin strategian ja sen visioksi "Pohjolan energiapaakau-
punki- virtaa hyvaan elaméaan”.

Maankayttoon liittyen on asiakirjassa esitetty mm. seu-
raavat strategiset tavoitteet:

e Hiilineutraali Vaasa 2035
e Alueen vetovoimaisuuden kehittdminen
e Jarkeva ja tehokas omaisuuden hallinta

Kaupungin strategia perustuu kasvuun seka asukkaiden
etta tydpaikkojen osalta. Yleiskaavoituksessa on varau-
duttu noin 16 000 uuden asunnon rakentamiseen seka
noin 12 000 uuden ty6paikan muodostumiseen vuoden
2030 mennessa. Vaestdmaaran kasvu lisda tarvetta
my0s virkistysalueisiin. Kaupungin tavoitteena on tyos-
sakayntialueen kokoinen kunta, joten kasvua tapahtunee
jatkossa myo6s kuntaliitosten johdosta. Nama kasvuta-
voitteet sekd mm. kaupunkikonsernin tavoitteena olevat
selkea omistajapolitiikka ja pitkajanteisesti hoidettu tasa-
painoinen talous liittyvat laheisesti kaupungin harjoitta-
maan maankayttoon ja maapolitikkaan.

Kaupungin maankaytdon ohjaus koostuu maankayton
strategisista linjauksista, kaavoituksesta ja maapolitiikan
toimenpiteista seka hajarakentamista ohjaavista paatok-
sistd. Kaikkien maankayton ohjauksen toimenpiteiden
tulee vaikuttaa samaan suuntaan, jotta maankaytolle
asetetut toiminnalliset, laadulliset ja taloudelliset tavoit-
teet voivat toteutua.

Kaupungin maankadyton paatehtdavana on huolehtia
asunto- ja yritystonttien riittavasta tarjonnasta samalla
kun kaupunkitilan luomisessa ja vaalimisessa noudate-
taan kestavaa kehitysta kilpailukykyisella ja kustannus-
tehokkaalla tavalla. Tavoitteena on ehea yhdyskuntara-
kenne, joka ottaa huomioon kaupungin energia- ja il-
masto-ohjelman mukaiset tavoitteet ja jossa kaupungin
ja yksityisten toimijoiden on mahdollista jarjestda asuk-
kaiden ja yritysten tarvitsemat toimivat, laadukkaat ja
kustannustehokkaat palvelut

3.1.2 Maapolitiikan tavoitteet

Kaupunkistrategiasta ja maankayton tavoitteista johdet-
tuna varsinaisen maapolitiikan keskeisena yleistavoit-
teena on, ettd kaupungin kehittdmiseen ja yhdyskunta-
rakentamiseen tarvittava maa saadaan kayttdon suunni-
teltuna ajankohtana kohtuulliseen hintaan. Parhaiten ta-
voitteen toteutuminen varmistetaan silla, etta kaupungin
vahva asema asemakaavoituksen piiriin tulevien aluei-
den omistajana turvataan tehokkaalla maanhankinnalla.
Peruslinjauksena on, ettd ensikertaiseen asemakaavoi-
tukseen ei ryhdyta ennen kuin kaupunki on saanut alueet
omistukseensa. Tasta voidaan tietyissa tapauksissa eri-
tyisesta syysta (ks. luku 3.4.1).
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Maapolitiikan eri osa-alueiden tavoitteet ja tehtavat ovat:

e huolehtia kaupungin raakamaavarannon riittavyy-
destd,

e varmistaa maan hinnan pitaminen kohtuullisella
tasolla,

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

o edistda yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja es-
taa asemakaavoitetun maan vajaakaytto,

e estda maakeinottelu ja varmistaa kaupungin toi-
menpiteistd aiheutuvan arvonnousun pidattami-
nen kaupungille,
turvata riittavat suojelu- ja virkistysalueet,

e huomioida taloudelliset tekijat alueiden suunnitte-
lun ja kayttéonoton eri vaiheissa,

e varmistaa maanomistajien tasapuolinen kohtelu
seka

e varmistaa kaupungin maaomaisuuden kohtuulli-
nen tuotto ja kaupungin omassa kaytossa olevien
maa-alueiden tehokas kaytto.

Naihin tavoitteisiin paastaan toiminnan pitkajanteisyy-
della ja johdonmukaisuudella, riittavalla panostuksella
maan hankintaan ja riittvallda maareservilla seka kau-
pungille kuuluvan kaavoitusoikeuden tehokkaalla hyvak-
sikaytolla.

3.2 Maanhankinta

Kaupungin tavoitteena on hankkia raakamaata omistuk-
seensa yleiskaavallisten selvitysten mukaisilta kasvu-
suunnilta hyvissa ajoin ennen kaavoitusta. Maanhankin-
taa suunnataan erityisesti strategisesti tarkeille laaje-
nemisalueille.

Vuosittainen maaratavoite on hankkia noin 100 ha raa-
kamaata. Aktiivista ja pitkajanteista maanhankintaa var-
ten varataan vuosittain vahintaan nykyisen tasoiset maa-
rarahat.

Maanhankinnan keinot

Kaupungin maanhankinnassa pyritaan aina ensisijaisesti
vapaaehtoiseen kauppaan tai vaihtoon. Maan hinnoittelu
on johdonmukaista ja maanomistajia kohdellaan tasa-
puolisesti. Kaupungin raakamaaostoissa kaytetaan hin-
tatasoa, joka vastaa kaypaa raakamaan hintaa ko. alu-
eella. Kohteiden erityisominaisuudet ja kaytdsta johtuvat
seikat otetaan huomioon hinnoittelussa.

Kaupat valmistellaan ja saatetaan paatdkseen riittdvan
ajoissa suunnitellun alueiden kayttéonoton suhteen ot-
taen huomioon, ettéd yhdyskuntarakenteen tuotantopro-
sessi eli maanhankinta, asemakaavoitus, kunnallisteknii-
kan suunnittelu ja rakentaminen kestaa 3-5 vuotta. Riit-
tavan aikaisessa vaiheessa tapahtuvalla toiminnalla var-
mistetaan alueiden kayttéonoton valmistelun tarvitsema
aika myds niissa tilanteissa, joissa muiden maanhankin-
takeinojen kayttd on tarpeellista.
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Kaupungin omistamia maita hyddynnetaan myds vaihto-
maina. Siksi kaupunki voi ostaa maata my0s sellaisilta
alueilta, jotka eivat ole tulossa kaavoituksen piiriin.

Muiden intressitahojen raakamaahankintaa hillitaan tar-
joamalla riittdvasti asemakaavoitettuja tontteja seka te-
kemalla kaavanlaatimispaatoksia, joita seuraa rakennus-
kielto ja lunastusmahdollisuus. Maankayttésopimuksilla
ja suunnittelutarveratkaisuilla ei aiheuteta hankaluuksia
maanhankinnalle.

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

Maa-alueiden hankkimisessa ollaan kaupungin edun niin
vaatiessa valmiita myds maankaytto- ja rakennuslain
mukaisen lunastamisen kayttamiseen. Ennen lunasta-
mista pyritdan aina paasemaan molempia osapuolia tyy-
dyttdvaan ratkaisuun vapaaehtoisin maanhankintakei-
noin.

Katualueiden hankinnassa kaytetaan maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaista haltuunottomenettelya ilmaisluovu-
tussaannokset huomioiden.

3.3 Maan luovutus

3.3.1 Yleisia periaatteita

Tontinluovutuksessa pyritdan edistdmaan kaupungin
strategisia tavoitteita, erityisesti asunto- ja elinkeinopoli-
tiilkkaa seka energia- ja iimastotavoitteita.

Kaupunki luovuttaa omistamansa asemakaavan mukai-
set tontit rakennettaviksi. Tonttien luovutuksessa varmis-
tetaan niiden nopea rakentaminen ja estetdan suurten
tonttivarantojen syntyminen.

Pysyvaan kayttdon luovutetaan paasaantdisesti vain
ajantasaisen asemakaavan mukaisia tontteja.

Asemakaavan mukaisten tonttien luovutuksessa kayte-
téadn varausmenettelya. Tonttivarauksia voidaan myon-
taa vain ajantasaisen asemakaavan mukaisiin tontteihin.
Tontin luovutuksesta tehdaan erillinen paatds, ellei asi-
asta paateta jo varauksen yhteydessa.

Tontinluovutuksen lapinakyvyyden, maaomaisuuden
tuoton ja rakentamisen laadun parantamiseksi lisataan
tonttien tarjousmyyntia ja laatukilpailutusta. Erityista ar-
voa omaavat tontit (mm. ranta-alueet, ydinkeskusta ja
sen lahialueet, muut poikkeuksellisen sijainnin omaavat
kohteet) luovutetaan paasaantoisesti julkisen hinta- tai
laatukilpailun avulla. Myds kaupungille tarpeettomia ra-
kennettuja kiinteistoja luovutetaan paasaantodisesti tar-
jousmenettelylla.

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 kiin-
teiston kayttotarkoituksen tai arvon oleellisesti
muuttuvan.
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o Tontti ei ole asemakaavan mukaisessa kayttotar-
koituksessa tai tonttia ei ole rakennettu paaosin
asemakaavan mukaisesti.

Asemakaava-alueiden ulkopuolella rakennuspaikkoja ja
muita maa-alueita voidaan paasaantoisesti myyda aino-
astaan painavista elinkeinopoliittisista syista, raakamaa-
alueiden vaihtokohteina tai viranomaispaatoksista johtu-
vina luovutuksina. Kuntarajojen ulkopuolella sijaitsevia
kiinteistdja voidaan myyda, mikali ne eivat ole kaupun-
gille tarpeellisia.

Pilaantuneisiin maa-alueisiin kiinnitetaan erityistd huo-
miota luovutukseen liittyvissa paatoksissa ja sopimuk-
sissa.

3.3.2 Asuntotontit

Asuntotontit luovutetaan seka myymalla etta vuokraa-
malla. Tontinsaaja saa paasaantdisesti itse valita, vuok-
raako vai ostaako han tontin. Kaupunginhallitus voi paat-
taa, etta tietylla alueella tai tietyissa tapauksissa (esim.
hinta- tai laatukilpailuissa luovutettavat tontit) tontti luo-
vutetaan vain joko vuokraamalla tai myymalla. ARA-tuo-
tannon tontteja ainoastaan vuokrataan, ellei ole erityista
syyta myyntiin.

Rakennettuja, vuokrattuja asuntotontteja voidaan
yleensa myyda vuokramiehille, ellei vuokrasopimuksesta
tai kohdassa 3.3.1 todetuista yleisista edellytyksista
muuta johdu.

Vuokratontteja myytaessa kaytetaan ostohetkella voi-
massa olevia myyntihinnoitteluperiaatteita.

Hinnoitteluperusteet

Omakotitonttien hinnat maaritellaan paasaantoisesti
maapohjan pinta-alan mukaan (€/m?). Rivi- ja kerrostalo-
tonttien hinnat maaritelladn paasaantdisesti rakennusoi-
keuden perusteella (€/k-m?).

Kiintedhintaisten asuntotonttien hinnat vahvistetaan
hinta-alueittain. Tonteille maarataan erikseen myyntihin-
nat ja vuokran perusteena olevat padoma-arvot (vuokra-
hinnat). Hinnoittelussa otetaan huomioon mm. tonttien
yleiset arvotekijat (esim. keskustaetaisyys ja muut sijain-
titekijat) seka markkinahintojen kehitys.

Omakotitonttien alueelliset myyntihinnat pidetaan kay-
paa markkinahintaa alemmalla tasolla, yhtiomuotoiset
asuntotontit hinnoitellaan kohtuulliseen kaypaan tasoon.
Vuokrahinnat pidetdan myyntihintoja alemmalla tasolla.
Hinnat paivitetaan tarvittaessa, kuitenkin vahintaan val-
tuustokausittain. Tarkistusten valilla hinnat sidotaan elin-
kustannusindeksiin.

Erityistapauksissa voidaan tonttien hinnat maarata myos
tapauskohtaisesti (esim. keskusta- ja ranta-alueet seka
muut erityiskohteet). Tarjouskilpailussa hinta muodostuu
tarjousten perusteella. Tontinosia myytaessa kaytetaan
paasaantoisesti kaypaa hintatasoa. Asuntotontin osia
voidaan myyda myos vahvistettuun vyohykehintaan.

Luovutettaessa tontteja valtion lainoittamaan tai tuke-
maan asuntotuotantoon sovelletaan Asumisen rahoitus-
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ja kehittamiskeskuksen (ARA) hyvaksymia enimmaishin-
toja.

Vuokran maara ja vuokra-ajat

Vuosivuokra on 5 % tontin vuokrahinnasta (vuokran pe-
rusteena olevasta padaoma-arvosta). Vuokra sidotaan
vuokrakauden alusta alkaen taysimaaraisesti elinkustan-
nusindeksiin (lokakuu 1951 = 100) siten, etta kalenteri-
vuoden vuokra vastaa saman vuoden tammikuun piste-
lukua.

Omakotitalotonteilla vuokra maarataan tontin pinta-alan
mukaan. Mikali rakennusoikeus on yli 300 k-m2, vuokra
maaratdan asemakaavan salliman rakennusoikeuden
mukaan. Rivi- ja kerrostalotonttien osalta vuokra maara-
tdadn asemakaavan salliman rakennusoikeuden mukaan.
Rakennettujen kiinteistdjen vuokrasopimuksia jatketta-
essa voidaan tasta periaatteesta harkinnan mukaan poi-
keta, mikali koko tontin rakennusoikeutta ei voida suoje-
lumaaraysten, kaavan vanhentuneisuuden, toteutetun
rakennustavan tai muun vastaavan syyn vuoksi kohtuu-
della hyddyntaa.

Vuokra-aikojen enimmaispituus on asuntotonteilla 60
vuotta. Vuokrasopimuksia jatkettaessa enimmaispituus
on 40 vuotta.

Vuokra-aikoja maaritettdessa pyritdan siihen, etta
vuokra-ajat paattyisivat alueellisesti samanaikaisesti.

Omakotitonttien rakentamisen aikaisesta vuokra-alen-

nuksesta (50 % kahdelta kalenterivuodelta) luovutaan.

Taman sijasta pyritdan edistamaan omakotirakentami-

sen energiatehokkuutta seuraavalla kannustinjarjestel-

malla:

* Maanvuokrasta mydnnetaan 50 % alennus 2 kalente-
rivuodeksi, mikali toteutunut energiatehokkuus on 10
— 25 % voimassa olevaa E-lukuvaatimusta parempi.

* Maanvuokrasta mydnnetaan 50 % alennus 5 kalente-

rivuodeksi, mikali toteutunut energiatehokkuus on va-

hintdan 25 % voimassa olevaa E-lukuvaatimusta pa-
rempi.

Alennuksen saamiseksi vuokralaisen tulee toimittaa

rakennusvalvontaviranomaisen todistus/lausunto to-

teutetusta energiatehokkuudesta kayttdonottotarkas-
tuksen yhteydessa.

Kaupunginhallitus paattaa kannustinjarjestelman jat-

kamisesta tai muuttamisesta vuoden 2020 jalkeen,

mikali rakentamisen energiamaaraysten muutokset
antavat tahan aihetta.

Tontinsaajan valinta ja luovutusperiaatteet
Tonttien luovutuksessa noudatetaan seuraavia paaperi-
aatteita:

» Tavoitteena on, ettd asuntotontteja on riittavasti ra-
kennettavaksi erilaisille toimijoille sekd markkinoiden
kysynnan mukaisesti.

» Paadosa uusista tonteista luovutetaan julkisella haulla
kiintedan, kaupungin etukadteen maaraamaan hintaan
(hintavydhykkeen mukainen hinta).
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Erityisarvoa omaavat tontit (esim. ranta-alueet, ydin-
keskusta ja sen lahialueet) luovutetaan paasaantoi-
sesti julkisen hinta- tai laatukilpailun avulla. Tarvitta-
essa osa muistakin tonteista voidaan luovuttaa tar-
jousten perusteella.

Kiintedhintaisten uusien omakotitonttien saajia valitta-
essa lapsiperheet ovat etusijalla, mutta tontinsaanti-
mahdollisuuksia ei suljeta pois muiltakaan hakijoilta.
Osa kiintedhintaisista omakotitonteista voidaan jakaa
myo6s muilla kuin asuntopoliittisilla perusteilla, esim.
energiatehokkuuteen ja —innovatiivisuuteen perustu-
villa kriteereilla.

* Muut kuin kilpailutettavat yhtiomuotoiset asuntotontit
jaetaan paaosin harkinnan mukaan ottaen huomioon
kaupungin asunto- ja elinkeinopoliittiset tavoitteet,
energia- ja iimastotavoitteet seka suunnitelmien laatu.
Mahdollisuuksien mukaan samalta alueelta luovute-
taan tontteja useammalle eri rakentajalle.

Rakentamisvelvoite

Kiintedhintaisille asuntotonteille edellytetaan paasaan-
toisesti rakennettavaksi vimeistdan kahden vuoden ku-
luessa luovutuskirjan tai vuokrasopimuksen allekirjoitta-
misesta hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset asuinraken-
nukset, joiden kerrosala on omakotitonttien osalta vahin-
tédan 50 % ja yhtiomuotoisten asuntotonttien osalta va-
hintdadn 85 % kaavan mukaisesta asuinrakennusoikeu-
desta. Tarjouskilpailun perusteella luovutettujen tonttien
osalta vastaava rakentamisvelvoiteaika on 3 vuotta.
Suurissa rakennushankkeissa (yli 5 000 k-m?) ja tontin-
luovutuskilpailuissa rakentamisvelvollisuusaika voidaan
tapauskohtaisesti sopia edellisia pidemmaksi.

Edellisesta poiketen on Vahankyron alueella rakentami-
sen maaravelvoite vahintdan 100 k-m? niilla omakotiton-
teilla, joiden asemakaavat Vahankyron kunta on vahvis-
tanut ennen 1.1.2013.

Kaupunki voi perustelluista syista pidentaa edella mainit-
tuja maaraaikoja.

3.3.3 Yritys- ja muut tontit

Yritystontit jaetaan paaosin neuvottelumenettelylla ot-
taen huomioon kaupungin elinkeinopoliittiset tavoitteet.
Tontit voidaan jakaa myds julkisen hinta- tai laatukilpai-
lun perusteella.

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

Muun tyyppiset tontit (muut kuin yritys- tai asuntotontit)
luovutetaan ensisijaisesti vuokraamalla, poikkeusta-
pauksissa myymalla.

Ennestaan vuokrattuja yritystontteja voidaan myyda
vuokramiehelle, mikali se on kaupungin kannalta tarkoi-
tuksenmukaista eika sopimuksista tai kohdassa 3.3.1 to-
detuista myynnin yleisista edellytyksistd muuta johdu.
Vuokrattuja teollisuus- ja varastotontteja seka edella tar-
koitettuja muun tyyppisia tontteja myydaan vain poik-
keustapauksissa.
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Hinnoitteluperusteet

Yrityksille luovutettavien tonttien hinnoittelun tulee pe-
rustua markkinahintoihin eli kdypaan hintatasoon EU:n
valtiontukisdanndsten seka kuntalain 130 §:n menettely-
saannosten mukaisesti.

Teollisuustonttien hinnat maaritelldan paasaantoisesti
maapohjan pinta-alan mukaan (€/m?2). Liike- ja toimisto-
rakennustonttien hinnat maaritellddn paasaantoisesti ra-
kennusoikeuden perusteella (€/k-m?2).

Tarjouskilpailussa hinta muodostuu tarjousten perus-
teella.

Teollisuus- ja varastotonttien vuokrahinnat maaritellaan
alueittain ja myyntihinnat tapauskohtaisesti kayvan hin-
nan periaatteella. Vuokrahinnat paivitetaan tarvittaessa,
kuitenkin vahintédan valtuustokausittain. Tarkistusten va-
lilld hinnat sidotaan elinkustannusindeksiin.

Muiden yritystonttien vuokra- ja myyntihinnat vahviste-
taan tapauskohtaisesti kayvan hinnan periaatteella, paa-
osin tonttikohtaisesti ja tarvittaessa alueittain. Tontinosia
myytaessa kaytetaan kaypaa hintatasoa.

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

Vuokran maara ja vuokra-ajat

Vuosivuokra on 5 % tontin vuokrahinnasta (vuokran pe-
rusteena olevasta padaoma-arvosta). Vuokra sidotaan
vuokrakauden alusta alkaen taysimaaraisesti elinkustan-
nusindeksiin (lokakuu 1951 = 100) siten, etta kalenteri-
vuoden vuokra vastaa saman vuoden tammikuun piste-
lukua.

Vaiheittain toteutettavien, laajojen yritystonttien (yli 5 000
k-m?) osalta kaupunginhallitus voi erityisestd syysta
myo6ntaa alennusta enintdan kolmelta ensimmaiselta ka-
lenterivuodelta.

Vuokra-aikojen enimmaispituus on yritystonteilla 30
vuotta, kuitenkin niin, etta ei- rakennettavilla varastoton-
teilla enimmaispituus on 15 vuotta. Vuokrasopimuksia
jatkettaessa enimmaispituus on paasaantdisesti 20
vuotta.

Vuokra-aikoja maaritettdessad pyritdan siihen, etta
vuokra-ajat paattyisivat alueellisesti samanaikaisesti.

Rakentamisvelvoite

Yritystonttien osalta rakentamisvelvoiteaika on paasaan-
toisesti 2 vuotta ja rakennettavan kerrosalan vaatimus 50
% kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta. Tapauskoh-
taisesti voidaan sopia myos naista poikkeavista velvoit-
teista, mikali se on rakennushankkeen vaiheittaisen to-
teutuksen vuoksi tai muusta syysta perusteltua.

Kaupunki voi perustelluista syista pidentaa edella mainit-
tuja maaraaikoja.
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3.3.4 Yleisten rakennusten tont-
tien luovutus

Kaupunki osoittaa asemakaavan mukaiset Y-tontit ensi-
sijaisesti kaupungin omaan kayttéén. Kun hankkeen to-
teuttaa kaupunki, tontti vuokrataan ns. sisdisen maan-
vuokran periaatteella. Mikali hankkeen toteuttaa kaupun-
gin omistama yhti6, tontti luovutetaan normaalilla paa-
toksentekomenettelylla.

Mikali Y-tonttia ei tarvita kaupungin omaan palvelutuo-
tantoon, voidaan se luovuttaa avoimen hakumenettelyn
kautta yksityisten palveluntuottajien tarkoituksiin (palve-
lutalot, paivakodit yms.), mikéali asianomainen hallinto-
kunta puoltaa hanketta. Talléin luovutuksilla pyritaan tay-
dentdmaan kaupungin maarittdmaa palveluverkkoa tar-
koituksenmukaisille alueille ja tonttien luovuttaminen on
|apinakyvaa.

Yleisten rakennusten tontit pidetaan kaupungin omistuk-
sessa. Yleisten rakennusten tontteja voidaan myyda vain
poikkeustapaukissa, mikali se on kaupungin kannalta
tarkoituksenmukaista ja ottaen huomioon sopimusmaa-
raykset.

Yleisten rakennusten tontteja vuokrattaessa noudate-
taan paasaantoisesti asunto- ja yritystonttien vuokraus-
periaatteita seuraavasti:

e Jos hanke sisaltaa paaosin asumista, vuokra-
aika voi olla enintaan 60 vuotta (esim. palvelu-
talot).

e Jos hanke on yhdistystoimintaa palveleva, yksi-
tyinen paivakoti tai vastaava palvelu, vuokra-
aika on enintdan 30 vuotta.

e Jos hanke on padosin valtion lainoittamaa tai
tukemaa asuntotuotantoa, sovelletaan Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) hy-
vaksymia enimmaishintoja.

3.3.5 Suunnitteluvaraukset

Kaupungin kannalta strategisissa maankayton kehitys-
hankkeissa voi kaupunginhallitus tehda kaupungin omis-
tamasta alueesta varauksen suunnittelua varten tapaus-
kohtaisesti paatettavin ehdoin ja sopimuksin (aiesopi-
mus, yhteistydsopimus tai vastaava).

3.3.6 Yleiset tontinluovutusehdot

Taman ohjelman liséksi tontinluovutuksessa noudate-
taan kaupunginhallituksen hyvaksymia yleisia luovutus-
ehtoja.

3.4 Asemakaavoitus ja maankayttéso-
pimukset

Kaupungin ja maanomistajan valisilla maakayttosopi-
muksilla voidaan maapolitiikkaa toteuttaa sellaisissa ta-
pauksissa, joissa maata ei ole tarpeen tai tarkoituksen-
mukaista hankkia kaupungin omistukseen. Maankaytto-
sopimuksin kaupunki pyrkii varmistamaan, ettd maan-
kayttd toteutuu kaupungin tavoitteiden mukaisesti ja toi-
sena osapuolena oleva maanomistaja osallistuu saa-
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mansa hyodyn (esim. kayttotarkoituksen muutos, raken-
nusoikeuden lisays) vastapainoksi yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksiin.

3.4.1 Ensimmainen asemakaava

Peruslinjauksena on, ettd kaupunki hankkii omistuk-
seensa uudet asemakaavoitettavat alueet. Uusilla kas-
vualueilla ei laadita raakamaan maankayttosopimuksia
eika kehittamiskorvauskaavoja.

Maankayttésopimuksia voidaan hyvan yhdyskuntara-
kenteen ehdoilla erityisesta syysta laatia kaupunkiraken-
teen sisalla olevilla pienehkdilla alueilla, yleiskaavassa
rakennettaviksi osoitetuilla kylaalueilla sekd vanhojen
huvilayhteisojen alueilla. Erityinen syy voi olla esim. se,
etta kaavoitettava alue on jo suurelta osin ennestaan ra-
kennettu ja maanomistusolosuhteet ovat hyvin pieni-
muotoiset tai ettd alueella on merkittavia ymparistoris-
keja.

Kaikkien kaavasta hyotyvien alueen maanomistajien tu-
lee sitoutua sopimuksiin siten, ettd sopimuskorvauksilla
voidaan vahintaan kattaa laadittavan kaavan toteuttami-
sesta kaupungille aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen
kustannukset jaljempana esitettyjen sopimusperiaattei-
den mukaisesti, ellei kustannusten osittainen kattaminen
verovaroista ole perusteltua merkittavan yleisen edun ni-
missa.

3.4.2 Asemakaavamuutos

Maankayttésopimuksia kaytetdan kaavanmuutosalu-
eilla, missa asemakaavan kayttotarkoitusta tai rakennus-
oikeutta muutetaan muilla kuin kaupungin omistamilla
maa-alueilla eikd alueita ole tarkoituksenmukaista hank-
kia kaupungin omistukseen.

3.4.3 Sopimus kaavoituksen
kaynnistamisesta

Tilanteessa, jossa asemakaava laaditaan tai muutetaan
maanomistajan aloitteesta, tehdaan ennen varsinaista
maankayttésopimusta kaavoituksen kaynnistdmissopi-
mus, jossa sovitaan kaavan laadinnan kustannusten kor-
vaamisesta, kirjataan osapuolten maankayttoa koskevat
tavoitteet sekad sovitaan tulevan maankayttésopimuksen
laadinnasta.

3.4.4 Yleiset sopimusperiaatteet

Maankayttésopimuksissa noudatetaan edella sanotun li-
saksi seuraavia periaatteita:

o Maankayttésopimukset tehdaan yksittaisina yksi-
tyisoikeudellisina sopimuksina kaupungin ja kiin-
teistobnomistajan valilla ja niista tiedotetaan kaa-
voituskatsauksessa ja asemakaavoituksen yhtey-
dessa.

e Maankayttdsopimuskorvaus kaytetaan taysimaa-
raisend kaavoitettavan tai siihen toiminnallisesti
liittyvan alueen kunnallistekniikan rakentamiskus-
tannuksiin.

o Maankayttésopimuksen neuvottelupohjana on
julkisesti nahtavilla ollut kaavaluonnos tai -ehdo-
tus.

Missa tapauksissa sopimus tulee laatia

e Maanomistajan aloitteesta toteutetuissa kaavoi-
tushankkeissa edellytetdan aina maankayttésopi-
musmenettelya.

e Kaupungin omasta aloitteesta kaynnistettavissa
kaavoitushankkeissa sopimus edellytetdan, mi-
kali uudesta asemakaavasta tai asemakaava-
muutoksesta aiheutuu maanomistajalle merkitta-
vaa hyotya. Talléin sopimusmenettelya ei vaadita
sellaisen maanomistajan osalta, jonka omista-
mille alueille osoitetaan asemakaavassa raken-
nusoikeutta vain asuntorakentamiseen enintaan
500 k-m2 tai jos arvonnousu on enintaan 50 000
€.

Korvausten maarittamisen paaperiaatteet

o Korvausten maarittdmisen |ahtdkohtana ovat
kaavan toteuttamisesta aiheutuvat yhdyskuntara-
kennekustannukset ja sopimuskohteen arvon-
nousu.

o Maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmista-
miseksi katsotaan kustannusvelvoitteen tulevan
yleensa katetuksi siten, ettd maanomistaja kor-
vaa noin 50 % syntyvasta arvonnoususta kaupun-
gille. Jaljempana (kohta 3.4.5) tarkemmin maari-
tellyissd tadydennysrakennushankkeissa maan-
omistaja korvaa yleensa noin 35 % syntyvasta ar-
vonnoususta

e Arvonnoususta riippumatta korvauksen tulee aina
kuitenkin kattaa vahintdan valittomat asema-
kaava-alueen toteuttamisesta kaupungille aiheu-
tuvat infrarakentamisen kustannukset, ellei yksit-
taistapauksessa kustannusten osittainen kattami-
nen verovaroista ole perusteltua merkittavan ylei-
sen edun nimissa.

Kaavoitushyotya vahentavia tekijoita

e Maanomistajan asemakaavoituksesta saamaa
hy6tya maaritettaessa otetaan harkinnan mukaan
huomioon korvausta vahentavana tekijana mm.
asemakaavalla suojeltavaksi tulevat alueet ja ra-
kennukset sekd muut mahdolliset tontin ja raken-
nusoikeuden kayttéonottoon liittyvat poikkeuksel-
liset tekijat.

Korvaustapa

e Sopimuskorvaus voidaan suorittaa kunnalle raha-
korvauksena tai esim. maanluovutuksilla (yleiset
alueet, tontit, raakamaa). Korvaustapa sovitaan
kussakin tapauksissa erikseen.

e Laajojen asuntoalueiden asemakaavojen ja nii-
den yhteydessa tehtdvien maankayttdsopimus-
ten lahtokohtana on, ettd korvauksesta merkit-
tava osa peritaan tonttimaana.

Muita sopimusehtoja
e Tarpeen mukaan sopimukseen voidaan ottaa eh-
toja rakentamisaikataulusta, rakentamisen laa-
dusta, myytavien asuntojen hintatasosta, rasit-
teista, sopimussakoista, hintasaannellyn asunto-
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tuotannon rakentamisesta, pysakaéintijarjeste-
lyista, osallistumisesta alueen palveluihin yms.
seikoista.

Korvausten maksaminen, vakuudet

e Rahana suoritettava maankayttésopimuskorvaus
eraantyy maksettavaksi silloin, kun maanomistaja
ottaa maa-alueensa asemakaavan mukaiseen
kayttotarkoitukseen (kun uuden asemakaavan
mukainen rakennuslupa myodnnetaan), kuitenkin
hankkeen laajuudesta riippuen paasaantoisesti
viimeistaan 2-4 vuoden kuluttua asemakaavan
voimaantulosta.

e Kaupungille tulevien suoritusten vakuudeksi tulee
toisen sopijaosapuolen antaa kaupungin hyvak-
syma vakuus, mikali korvauksen suuruus on yli
100 000 €. Erityisista syista tulee vakuus asettaa
my0s tata pienemmista sopimuskorvauksista.

e Maksuaikataulu ja vakuudet sovitaan tapauskoh-
taisesti. Korvaukselle lasketaan 4 %:n vuotuinen
korko silta osin, kun se eraantyy yli yhden vuoden
kuluttua asemakaavan voimaantulosta. Vaihtoeh-
toisesti voidaan sopia, ettad korvaus sidotaan ra-
kennuskustannusindeksiin (kokonaisindeksi).

3.4.5 Asuntokortteleiden tayden-
nysrakentamisen sopimuskan-
nusteet

Asuntokortteleiden  tdydennysrakentamisen  edista-
miseksi noudatetaan maankayttosopimuksissa seuraa-
via, kohdan 3.4.4 yleisista periaatteista poikkeavia kan-
nusteita:

e Mikali voimassa olevan asemakaavan mukaisen
asuntotontin rakennusoikeudesta on ennestaan
kaytetty yli puolet, kaytetaan arvonnousuun pe-
rustuvana kustannusosuutena noin 35 % asunto-
rakentamiseen osoitetun lisdrakennusoikeuden
osalta.

o Mikali kaavamuutos ei aiheuta kaupungille valit-
témia kadunrakentamis- tai muita kunnallistekni-
sia kustannuksia, huomioidaan arvonnousu
asuntorakentamisen osalta vain siltd osin, kun
uusi rakennusoikeus tai kayttotarkoituksen muu-
tos ylittaa 500 k-m?2.

o Mikali asuinkerrostalon asuntorakennusoikeuden
lisdys tapahtuu rakennuksen olemassa olevan
vaipan sisalla tai vain vahaisin vaipan muutoksin
(ullakkorakentaminen), voidaan tasta johtuva ar-
vonnousu jattaa kokonaan huomiotta.

e Edella mainittujen kannusteiden edellytyksena
on, ettd sopimuksessa sitoudutaan uuden raken-
nusoikeuden kayttéonottoon hankkeen laajuu-
desta riippuen 2-5 vuoden kuluessa. Muussa ta-
pauksessa sopimuskorvaus tulee suorittaa koh-
dan 3.4.4 mukaisten yleisperiaatteiden mukai-
sena.

Asuntokortteleiden taydennysrakentamiskohteiden
maankayttésopimuksissa kiinnitetaan erityista huomiota
kaavan tuoman rakennusoikeuden toteuttamiseen liitty-
viin erityistekijoihin, kuten maantasoautopaikkojen me-
netykseen. Arvonnousua vahentavana tekijana voidaan
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talléin harkinnan mukaan ottaa huomioon rakenteellisten
autopaikkojen rakentamiskustannukset sailytettavien ra-
kennusten osalta.

3.4.6 Kehittamiskorvausmenet-
tely

Mikali maankayttdsopimukseen maanomistajan kanssa
ei paasta, kaytetddn maankaytté- ja rakennuslain mu-
kaista kehittamiskorvausmenettelya.

3.4.7 Poikkeaminen asemakaa-
vasta

Maanomistajien yhdenvertainen kohtelu tulee ottaa huo-
mioon myds myonnettdessa poikkeamia asemakaa-
vasta. Mikali myonnettava poikkeaminen (rakennusoi-
keuden ylitys, kayttotarkoituksen muutos tms.) johtaisi
asemakaavamuutoksella toteutettaessa maankayttoso-
pimuskorvauksiin, tulee aina kdynnistaa asemakaavoi-
tus, ellei maanomistajien yhdenvertaista kohtelua voida
tassa suhteessa muilla tavoin laillisesti toteuttaa.

3.5 Kaavojen toteuttamista edistavét
maapoliittiset keinot

Rakentamattomista tonteista peritaan korotettua kiinteis-
toveroa nykyisen kaytannon mukaisesti.

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

3.6 Kehittamisaluemenettely

Maankaytto- ja rakennuslain 15 luvun mukaista kehitta-
misaluemenettelya voidaan kayttaa tarvittaessa.

3.7 Energia- ja ilmastotavoitteiden
tukeminen

Kaupungin energia- ja ilmastotavoitteita pyritaan tuke-
maan mm. seuraavin maapoliittisin keinoin:

e Tontinluovutuksen ja tontinluovutuskilpailujen va-
lintakriteerit (kohta 3.3).

e Energiatehokkaan rakentamisen vuokrakannus-
teet omakotitonteille (kohta 3.3.2).

e Maankayttdsopimusten sopimuskannusteet
asuntokortteleiden taydennysrakentamiselle
(kohta 3.4.5).

e Taydennysrakennuskohteiden kaavoitusta ja to-
teuttamista edistetddn myds kaupungin omista-
mien maa-alueiden osalta.

e Energia- ja ilmastotavoitteet otetaan huomioon
myo6s kaupungin omassa maankaytdssa, esimer-
kiksi metsaalueiden kasittelyssa.

o Muita kaytettavissa olevia keinoja ja kannustimia
selvitetdan erillisina projekteina, ottaen oppia
muiden kaupunkien toteuttamista hankkeista.
Tassa tarkoitettuna erillisena selvityskohteena on
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mm. energiatehokkaan rakentamisen vuokrakan-
nusteiden mahdollinen ulottaminen koskemaan
omakotitonttien lisdksi myos kerros- ja rivitalora-
kentamista.

3.8 Rakentaminen asemakaava-alu-
eiden ulkopuolella

Kaupunkirakenteen hajautumisen estamiseksi suunnit-
telutarveratkaisujen maaraa pyritaan vahentamaan.
Rakentaminen suunnittelutarvealueille voidaan sallia; jos
siihen on erityisen hyvat perustelut eika toimenpiteilla
vaikeuteta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden toteu-
tumista.

Rakentaminen ei saa olla yleiskaavan vastaista ja sen
tulee ensisijaisesti sijoittua jo rakennetuille asutusalu-
eilla. Asemakaava-alueiden ulkopuolisen rakentamispai-
neen hillitsemiseksi panostetaan omakotirakentajien
neuvontaan. Rakentajia informoidaan asemakaava-alu-
eella ja -alueen ulkopuolella rakentamisen eroista seka
paatostensa pitkajanteisista vaikutuksista.

Kaavoituksen ja maanhankinnan painopistealueilla ei
myonneta uusia rakennuspaikkoja koskevia suunnittelu-
tarveratkaisuja ilman erittdin painavia syita.

3.9 Pilaantuneiden alueiden hallinta

Pilaantuneiden alueiden hallintaa tehostetaan kiinnitta-
malla tiedossa oleviin tai epailtyihin pilaantuneisiin koh-
teisiin huomiota tarpeeksi aikaisessa vaiheessa.
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e Pilaantuneisuusnakdkohdat huomioidaan kaavoi-
tuksen perusselvitysvaiheessa MRL 9 §:n mukai-
sesti.

e Pilaantuneisuustiedot ja kayttohistoria tarkastel-
laan maanhankinnan yhteydessa ja vastuukysy-
mykset kirjataan yksiselitteisesti sopimusasiakir-
joihin.

e Maan luovutuksen yhteydessa kiinnitetaan huo-
miota, ettd YSL 139 §:n mukainen selontekovel-
voite taytetdan. Vastuukysymykset kirjataan sopi-
muksiin yksiselitteisesti.

3.10 Kaupungin omassa kaytéssa
olevan maaomaisuuden hallinta

Maaomaisuuden kayton tehostamiseksi, vastuukysy-
mysten selkeyttamiseksi ja kustannusrakenteen |a-
pinakyvyyden varmistamiseksi kehitetdan sisaisten
maanvuokrien jarjestelmaa. Hallintokuntien kayttamien
maa-alueiden hallinnan jakoa selkeytetdan ja luodaan
pelisdannot sisaiseksi tontinluovutusmenettelyksi.

3.11 Pysé&kointi

Vapaaksiostomenettelya pyritaan lisdamaan keskustan
taydennysrakennushankkeiden yhteydessa.

3.12 Maapoliittinen paatéksenteko

Maapolitiikkaan liittyva paatoksenteko ja sen delegointi
maaritelldan hallintosdannossa seka toimielinten toimin-
tasdannoissa.
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4 Maapoliittisen ohjelman paivitys ja jatkotoimet

Edella olevia periaatteita sovelletaan kaupungin nykyi- Maapoliittista ohjelmaa tarkistetaan tarvittaessa kuntara-
seen alueeseen ja olosuhteisiin. Ohjelma tulee voimaan, kenteiden tai muiden olosuhteiden olennaisesti muuttu-
kun kaupunginvaltuusto on sen hyvaksynyt. essa. Ohjelma paivitetdan kokonaisuudessaan valtuus-

tokausittain.

Liitteet:

Liite 1: Maapoliittiset keinot
Liite 2: Vaasan kaupungin maanomistus ja maapolitiikan toimenpiteet
Liite 3: Pilaantunut maapera ja maankayton ohjaus
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Liite 1.
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Maapoliittiset keinot

Maanhankinta:

Vapaaehtoinen kauppa

Paaasiallinen ja ensisijainen maanhankintakeino kaikissa kunnissa on vapaaehtoinen kiinteis-
tokauppa. Asetetut tavoitteet saavutetaan luotettavimmin, kun maanhankinnat tehdaan riitta-
van ajoissa, ja kun raakamaan ostotoiminta on aktiivista. Tarvittavat maa-alueet pyritaan ensi-
sijaisesti hankkimaan kaupungille ennen asemakaavoitusta, jotta maaomaisuuden hankinta-
hinnat sailyisivat kohtuullisina. Tavoitteena on, ettd kaupunki voi saada kaavoituksen tuoman
arvonnousun korvaamaan osaltaan kaavan toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia. Erityi-
sesti laajojen, kaavoittamattomien raakamaa-alueiden hankkimista kaupungin omistukseen en-
nen asemakaavan laatimista pidetaan yleisesti maapoliittisesti suotavimpana keinona yhdys-
kuntarakenteen toteuttamisessa.

limaisluovutusvelvollisuus

Etuosto-oikeus

Lunastus

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns. ilmaisluovutusvelvollisuus,
milla tarkoitetaan kunnan oikeutta saada maanomistajalta haltuunsa ja kayttoon korvauksetta
katualue tietyin reunaehdoin. limaisluovutusvelvollisuudesta on tasmallisemmin saadetty
maankaytto- ja rakennuslain 104—105 §:ssa.

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa, milla tarkoitetaan kun-
nan oikeutta saada myyty kiinteistd omistukseensa myyjan ja ostajan sopimasta kauppahin-
nasta. Talléin kunta asettuu ostajan tilalle hanelle maarattyine ehtoineen. Etuosto-oikeutta ei
ole mm. sukulaiskaupoissa ja mikali myyty maa-alue on suuruudeltaan alle 5 000 m2. Etuosto-
oikeutta voidaan kayttaa vain maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja
suojelutarkoituksia varten. Etuosto-oikeusjarjestelmasta on tarkemmin saadetty etuostolaissa
(608/77).

Kunnalla on mahdollisuus kayttaa lunastusta maanhankintakeinona yleisen tarpeen niin vaa-
tiessa. Lunastusluvan perusteista on tdsmallisemmin sdadetty maankaytto- ja rakennuslain
99-100 §:ssa. Kunnalla voi olla lunastusoikeus myods asemakaavan perusteella kuten maan-
kayttd- ja rakennuslain 96 §:ssa saadetaan. Lain 101 §:n perusteella kunnalle voi syntya myos
velvollisuus alueen lunastamiseen. Lisaksi kaupungilla on tontin osan omistajana samanlaisia
lunastusoikeuksia kuin yksityiselld maanomistajalla. Lunastusmenettelyssa noudatetaan ns.
lunastuslain (603/77) saadoksia.

Asemakaavoittamatonta raakamaata kunta voi lunastaa ymparistoministerion luvalla (MRL 99
§). Tatd maanhankintamuotoa on kaytetty koko maassa varsin vahan, koska tavoitteena on
luonnollisesti vapaaehtoinen kauppa tai vaihto. Tietoisuus kunnan mahdollisuudesta tarvitta-
essa lunastaa 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 hin-
nalla. Lunastuksilla on pystytty vakiinnuttamaan hintatasoa ja kunnan asemaa raakamaan
hankkijana. Lunastuksilla on ollut myds vaikutusta tilanteissa, joissa hintataso on sinansa ollut
vakaa, mutta kauppoja ei ole saatu syntymaan. Talléin lunastuksella on saatu tarpeelliset raa-
kamaat hankittua ja vapaaehtoisetkin kaupat kayntiin.

Lunastus takaa myos tietyissa tilanteissa maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutumisen,

joka on yksi maapolitiikan hoidon perusperiaatteista. Lunastusmenettelyssa ulkopuolinen, riip-

pumaton lunastustoimikunta maarittaa kayvan hinnan mukaisen korvauksen. Toteutunut lunas-
tusmenettely maarittda myos alueen hintatason jatkossa tehtaviin vastaavanlaisiin vapaaehtoi-
siin kauppoihin.
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Maankayttosopimukset, kehittimiskorvausmenettely ja kehittamisalue:

Maankayttosopimukset

Kunnan ja maanomistajan valisilla maakayttdsopimuksilla, kunnan maaraamalla kehittdmiskor-
vauksella ja kehittamisaluemenettelylla voidaan maapolitiikkaa toteuttaa myds sellaisissa ta-
pauksissa, joissa maata ei ole tarpeen tai tarkoituksenmukaista hankkia kunnan omistukseen.
Naita koskevat saanndkset sijaitsevat maankaytto- ja rakennuslain 12 a ja 15 luvuissa.

Kaavojen toteuttamisvastuita koskevia sdadoksia uudistettiin 1.7.2003 voimaan tulleella maan-
kaytto- ja rakennuslain muutoksella. Lakia sovelletaan kunnalle aiheutuvien yhdyskuntaraken-
tamisen toteuttamiskustannusten korvaamiseen niiden asemakaavojen osalta, joita koskeva
kaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 1.7.2003 jalkeen seka em. paivamaaran jalkeen teh-
tyihin maankayttdsopimuksiin. Lain muutoksella luotiin jarjestelma, jolla kaavasta merkittavasti
hyotya saavat maanomistajat velvoitetaan lain sdatamissa rajoissa osallistumaan kunnalle ai-
heutuviin asemakaavan toteuttamiskustannuksiin.

Ensisijaisesti kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdva sopimaan kunnan ja maanomistajan
valilla tehtavalla maankayttésopimuksella. Sopimuksella ei voida kuitenkaan sitovasti sopia
kaavojen sisallosta. Sopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda, kun kaavaehdotus on ollut jul-
kisesti nahtavilla. Sopimus kaavoituksen kaynnistamisesta voidaan kuitenkin tehda ennen nah-
tavilla oloa.

Maankayttosopimuksista tulee maankaytto- ja rakennuslain mukaan tiedottaa kaavan laatimi-
sen yhteydessa ja kaavoituskatsauksessa.

Kehittamiskorvaus

Toissijaisesti kunnalla on mahdollisuus peria yhdyskuntarakentamisesta aiheutuneet kustan-
nukset kunnallisena julkisoikeudellisena maksuna, ns. kehittdmiskorvauksena niiltd maanomis-
tajilta, jotka saavat asemakaavasta merkittavaa hyotya ja joiden kanssa kustannusten korvaa-
misesta ei ole paasty sopimukseen. Kehittdmiskorvausta ei saa maarata maanomistajalle,
jonka omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asuntorakentami-
seen eika rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden lisdyksen maara ylita 500 kerrosneliomet-
ria.

Laissa yksil6ityja kustannuksia voidaan peria enintdan 60 % kaavan tuomasta arvonnoususta.
Kehittdmiskorvauksen maaraamisesta paattaa kunta ja paatos on tehtava vippymatta asema-
kaavan hyvaksymisen jalkeen.

Kehittamiskorvauksista tulee maankaytto- ja rakennuslain mukaan tiedottaa kaavan laatimisen
yhteydessa ja kaavoituskatsauksessa.

Kehittamisalue

Kunnalla on mahdollisuus nimeta enintddn kymmenen vuoden maaraajaksi yksi tai useampi
rajattu alue kunnasta kehittdmisalueeksi. Kehittdmisaluemenettely soveltuu rakennettujen alu-
eiden uudistamiseen (esim. teollisuusalueen kayttdtarkoituksen muuttaminen tai [ahion kehitta-
minen). Kehittamisalueeksi voidaan nimeta rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista,
elinymparistdn parantamista, kayttétarkoituksen muuttamista tai muuta yleista tarvetta koske-
vien tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset toimenpiteet ovat tarpeen. Rakentamattoman alueen
kehittdmisalueeksi maaraamisen edellytyksena on, etté rakentaminen on elinkeino- tai asunto-
poliittisista syista tarpeen (esim. kunnan tonttimaan tarve). Toisena edellytyksena on, etta alu-
een toteuttaminen vaatii maanomistuksen pirstoutuneisuudesta tai kiinteistdjaotuksen hajanai-
suudesta tai muusta vastaavasta syysta erityisia kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteita. (MRL
110 §.) Valtakunnallisesti kehittdmisalueista ei ole viela kertynyt kokemuksia.

Kaavan toteuttamista edistavat toimenpiteet:

Rakentamiskehotus
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Rakentamiskehotuksilla edistetdan asemakaavan tarkoituksenmukaista toteutumista. Tavoit-
teena on talloin lisata rakentamattomien tai muutoin vajaakayttdisten rakennuspaikkojen ra-
kentamista. Rakentamiskehotus perustuu maankaytto- ja rakennuslain 97 §:aan. Taman mu-
kaisesti kunta voi antaa sitovaa tonttijakoa edellyttavan asemakaavan mukaisen kaava- tai re-
kisteritontin omistajalle ja haltijalle rakentamiskehotuksen sen jalkeen, kun asemakaava on ol-
lut voimassa vahintaan kaksi vuotta. Jollei asemakaavan mukaista tonttia ole rakennettu kol-

men vuoden kuluessa rakentamiskehotuksen tiedoksiannosta, kunnalla on oikeus lunastaa ky-
seinen tontti.

Korotettu kiinteistovero

Kiinteistoverolain 12 a §:n perusteella kunta voi rakentamattoman rakennuspaikan vero maa-

rata korkeamman veroprosentin mukaan, jos seuraavat kohdissa 1-6 mainitut edellytykset
tayttyvat:

1. Alueella on asemakaava, joka on ollut voimassa vahintdan vuoden ennen kalente-
rivuoden alkua.

2. Asemakaavan mukaan rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet on kaavoi-
tettu asuntotarkoitukseen.

3. Rakennuspaikalla ei ole kaytdssa olevaa asuinrakennusta eika sille ole ryhdytty
rakentamaan sellaista ennen kalenterivuoden alkua.

4. Rakennuspaikalla on tietty kunnallisteknillinen valmius. Rakennuspaikalle taytyy
olla kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen. Lisaksi
edellytetédan, etta rakennuspaikka on liitettévissa yleiseen vesijohtoon ja viemariin.

5. Rakennuspaikka ei ole rakennuskiellossa.

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

Maanluovutus:

Myynti

Myynnissa tontti luovutetaan omistusoikeuksineen, joko eniten tarjoavalle tai etukateen maari-
tettyyn hintaan. Kunta saa koko korvauksen kerrallaan myyntihintana.

Vuokraus

Vuokrauksessa luovutetaan tontin hallintaoikeus, omistusoikeus sailyy. Tontinsaaja maksaa
korvausta vuosivuokran muodossa koko vuokrakauden aikana. Tonttien vuokrauksesta saade-
tédn maanvuokralaissa (1966/258), missa esim. saadetdan vuokra-ajan pituudesta seka oi-
keudesta siirtad vuokraoikeuden toiselle.

Taulukko 3: Maapoliittiset keinot
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Liite 2.

Kuvaus maanomistukseen, maanhankintaan ja maan luovutukseen liittyvasta toimin-
nasta

1. Kaupungin maanomistus

Vaasan pinta-ala on 574 km?, josta maa-aluetta 364 km? ja vesialuetta 210 km?2. Asemakaavoitettua aluetta oli 28.11.2018
noin 62 km? (6 234 ha). Kaupungin oma maanomistus oli 28.11.2018 noin 6 018 ha, joka vastaa 17 % kaupungin maapinta-
alasta. Asemakaavoitetusta alueista kaupunki omistaa 66 % ja asemakaava-alueiden ulkopuolisesta maa-alueesta 9 %.
Lisaksi kaupunki omistaa vesialueita noin 2 058 ha seka alueita muissa kunnissa noin 47 ha.

Kaupungin raakamaaksi luokiteltava maavaranto on talla hetkella noin 700 ha. Yleiskaavan 2030 mukaisista uusista asun-
toalueista kaupunki omistaa noin 35 %.

Vaasan kaupungin maanomistus 2018/11

0 125 25 5 1.5 10
T Kilometria

Kuva 6: Vaasan kaupungin maanomistus marraskuu 2018
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2. Tonttivarannot

Alla olevassa taulukossa on kuvattu kaupungin tonttivaranto seka yksityinen asuntotonttivaranto.

AO 64 kpl 133 | kpl
AK/AR/AP 45425 k-m? 10 081 | k-m?2
K 7857 k-m? 12 000 | k-m?2
T 315391 m2 142 198 | m2
/P 12354 k-m?2 26 839 | k-m?
| vhsityinenasuntotonttivarante |
AO 118 | kpl
AR/AP 3036 |k-m2
AK 56980 | k-m2

Taulukko 4: Tonttivaranto

3. Maanhankinta

Vuosina 2005-2018 kaupunki on hankkinut maata keskimaarin n. 82 ha/vuosi. Hankintoihin on kaytetty keskimaarin 1,67
milj. €/vuosi, josta raakamaan osuus n. 1,17 milj. €/vuosi. Vuonna 2018 ostettiin raakamaata yhteensa noin 96,6 ha. Maan-
hankinnan kehitys 2005 -2018 nakyy seuraavissa kuvissa.

Maanhankintakeinona on 2000-luvulla ollut Iahes yksinomaan vapaaehtoinen kauppa. Etuostomenettelya on kaytetty muu-
tamia kertoja. Lunastusmenettelya on kaytetty yhteensa noin 5 ha:n maa-alueen (4 kiinteist6a) hankkimiseksi Lansiniityn
alueella vuonna 2014.

Vahankyron alueella maanhankintaan on kaytetty yhteensa n. 600.000 € vuosina 2013 — 2018.
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Kuva 7: Maanhankintamaarat 2005 — 2018
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Kuva 8: Maanhankintamenot 2005 — 2018
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4. Maan luovutus

Tontteja on luovutettu vuosina 2005—2018 eri tarkoituksiin keskimaarin 106 kpl vuodessa. Luovutusmuotona vuokraus on
ollut selvasti yleisempaa kuin myynti.

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

Taulukko 5: Tonttien luovutukset 2005 — 2018

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

Kaupungin omistamiin alueisiin kohdistuvia maanvuokrasopimuksia oli vuoden 2018 lopussa 3835 kpl, joista suurin osa
on asemakaavan mukaisia tontteja.

Maanvuokratulojen maara on ollut vuosina 2005-2018 keskimaarin 6,2 milj. €/vuosi. Maanvuokratulojen kehitys on vuosina
20002018 ollut tasaista ja vakaata. Vuonna 2000 vuokratulot olivat 2,9 milj. €, vuonna 2010 vuokratulot olivat 5,5 milj. €
ja vuonna 2018 vuokratulot olivat 8,4 milj. €. Keskimaarainen kasvu on ollut noin 6 % vuodessa.

Maanmyyntitulot ovat vuosina 2005-2018 vaihdelleet 0,4 milj. (2004) ja 5,7 milj. (2007) valilla, ollessaan keskimaarin 2,7
milj. €/vuosi. Myyntitulot vaihtelevat huomattavasti vuosittain tonttivarannon, suhdannetilanteen seka tontinluovutusmuo-
tojen (myynti/vuokraus) mukaan.
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Maanmyynti- ja vuokratulot 2005 - 2018, M€
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Kuva 9: Maanmyynti- ja vuokratulot 2005 — 2018.

Vaasan kaupunki — maapoliittinen ohjelma 2019



5. Maankayttosopimukset

Maankayttésopimuksia on vuosina 2005—-2018 laadittu keskimaarin 4,6 kpl vuodessa. Korvausten vuosittainen ja sopimus-
kohtainen vaihtelu on erittdin suurta. Vuonna 2018 laadittiin yhteensa 9 kpl. Kaupunki saa naissa korvauksia yhteensa
noin 9 milj. €. Alla olevassa kuvasta kayvat ilmi maankayttésopimusten arvot ja lukumaarat 2005 - 2018.

Kehittamiskorvausmenettelya ei ole toistaiseksi kaytetty.

M€/ Maankayttosopimusten arvot ja lukumaarat 2005 - 2018
lkm
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Kuva 10: Maanké&yttésopimusten arvot ja lukumaérét.

6. Kaavojen toteuttamista edistavat toimenpiteet

Rakentamiskehotusmenettelya on Vaasassa kaytetty ensimmaisen kerran vuonna 2009 23 rakentamattoman pientaloton-
tin osalta. Naista kolmen tontin osalta paadyttiin lunastustoimitukseen, muut tontit rakentuivat menettelyn aikana. Lunas-
tetut tontit luovutettiin rakennettavaksi avoimella hakumenettelylla.

Rakentamattomista asemakaavan mukaisista tonteista on Vaasassa vuodesta 2005 alkaen peritty korotettua kiinteistove-
roa (3 %).
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Liite 3.
Pilaantunut maapera ja maankayton ohjaus

Maaperan pilaantumisen maaritelma:
e Maaperaa pidetaan pilaantuneena silloin, kun
1) maa-aluetta ei voida kayttaa alkuperaiseen kayttétarkoitukseensa tai muuhun suunniteltuun kayttoon,
2) haitallisen aineen pitoisuus maaperassa ylittaa huomattavasti alueen luontaisen pitoisuuden (maape-
ran 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  Ymparistonsuojelulaki 16§:
Maahan ei saa jattaa tai pdastaaé jatetta tai muuta ainetta taikka elioité tai pieneliéita siten, ettd seurauksena on
sellainen maaperédn laadun huononeminen, josta voi aiheutua vaaraa tai haittaa terveydelle tai ympéristélle,
viihtyisyyden melkoista véhentymista tai muu niihin verrattava yleisen tai yksityisen edun loukkaus (maaperan
pilaamiskielto).
o 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 ymparistolle.

Maaperan pilaantumisen syyt:
e  Aiempi toiminta (valtaosa)
- paasto kohteessa
- rakentamisessa kaytetty tayttomaata
= tyypillistéd kaupungeissa
= tayttdmaan 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 tarkea

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

Kunnostusvastuu:

Kunnostusvastuuseen vaikuttaa pilaantumisen ajankohtana voimassa ollut lainsaadanté. Ymparistonsuojelulakia
(527/2014) sovelletaan 1.1.1994 jalkeen 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 maaperan kunnostamisesta. YSL on kirjattu
my®os ilmoitusvelvollisuus, jonka mukaisesti pilaantumisen aiheuttajan on valittdmasti pilaantuneisuuden havaittuaan il-
moitettava 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.
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