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Historia

* (2007)- Kielteisten paatoksien maara

« Vuoden 2002 ohjeissa jo oli etta ematilat tulee alkoi kasvamaan (Paatosvalta Ely-
luvituksessa huomioida keskuksella)
» Vuonna 2005 tyostettiin osayleiskaavaa / * Vuodesta 2008 alkoi lisaantymaan myos
kylakaavaa, jonka perusteella voisi suoraan oikeudessa hylatyt paatokset
myontaa rakennuslupia (oli edennyt jo OAS « Useampi kielteinen paatos Elylta ja
vaiheeseen 2003). hallinto-oikeudesta
. Asukkaat eivat halunneet osayleiskaavaa Oikeuden syyt hylkaamisille;
vaan halusivat jatkaa poikkeuslupien ja - Ematila on jo saanut liikaa
suunnittelutarveratkaisujen kautta. Ei rakennuspaikkoja

haluttu lilkaa rakentamista ja ihmisia kerralla

vaan ilme haluttiin pitaa kylamaisena ja * Rakentamisen paine

sellaisena, etta rakennukset olisi aika ollut « Tasapuolista maanomistajien kohtelua

siella. Rakennuspaikat halutaan pitaa isoina. ei voi taata suunnittelutarveratkaisujen
- Osayleiskaavakin vaati ematilatarkastelun, kautta

ainoastaan asemakaavan kautta on * Suuri maara jo myonnettyja

mahdollista toimia toisin suunnittelutarveratkaisuja ja aiemmat

oikeuden paatokset ja niiden perustelut

VANSA.



Historia )

- Jatkettiin kokonaisyleiskaavan kautta « Kaupunki aloitti neuvottelut mitoitustaulukon
« 2010 oli raja tullut vastaan ja kaupunki lahti kayttoonotosta Elyn kanssa, jotta palveluiden
etsimaan muita mahdollisuuksia ja kylakeskuksen alueelle saisi viela

rakennuspaikkoja
« Kolme aluetta oli kuitenkin jo sellaisia, ettei
sinne voinut enaa myontaa uusia
rakennuspaikkoja ilman asekaava
(Svarvasbacken, Ollinmaki, Kronvik
mahdollista vain korvaava rakentaminen)

« Kaupunki neuvotteli vuoden 2010 tienoilla
Ymparistoministerion ja Elyn kanssa mm.
kylakaavan mahdollisuudesta mutta Sundomin
rakentamisen paine oli jo silloin kasvanut liian
suureksi eika kylakaava enaa onnistunut

« Suunnittelujaosto hyvaksyi ematiloihin
perustuvan mitoitustaulukon luvituksen
pohjaksi 2016. Taulukko toi lisaaikaa
asemakaavan laadinnalle ja yksityisen maan
asemakaavoittamisen maapoliittisten
periaatteiden valmistelulle ja hyvaksymiselle.

VANSA.



Maapoliittinen ohjelma

Maanhankintapolitiikka

* Hankintatavat
- vapaaehtoiset kaupat
- vaihdot
- etuostot

- lunastus
* Asenteet hankintaan
- aktiivisuus / passiivisuus
- johdonmukaisuus / sattu-
manvaraisuus
- pitka / lyhyt aikavali
* Hankintojen ajoitus
* Hankintojen rahoitus

Kunnan maapolitiikka

Maanluovutuspolitiikka

Luovutustavat
- myynti
- vuokraus
Hinnoittelu
- kaypa hinta
= harkinnanvarainen hinta
- huutokauppahinta

- "omakustannushinta”
Tontinsaajien valinta
Keinottelun esto
Suhde kunnan kehittamispolitiik-
kaan
Markkinointi
Kaavataloudelliset kysymykset

Taulukko 1: Maapolitiikan osa-alueet

Suhde kaavoitukseen
(kaavoituspolitiikka)

Kaavoitettavan maan omis-
tussuhteet

- yksityinen
- kunnan maa
- aluerakentajan maa

- sekalinja
Kaavoituksen laajuus

= runsas

- suppea
Rakentamiskiellot ja
-rajoitukset
Maankaytto-sopimukset
Kehittamiskorvaukset

Muut maapoliittiset
tehtavat

Rakentamiskehotukset
Korotettu kiinteistovero
Ulkoilureittiasiat
Vesialueiden hoito

Tilapdiset aluevuokraukset
Kunnan maanomistus-rekis-
teri

Kunnan sisdiset maanvuokrat
yms.

VANNSA.



Maapoliittinen ohjelma

Suunnittelutarveratkaisuilla on suuri maapoliittinen mer-
Kitys. Erityisesti tulevan kaavoituksen ja kunnan maan-
hankinnan painopistealueilla tulisi ilman asemakaavaa

Maapolitiikan eri osa-alueiden tavoitteet ja tehtavat ovat:
e huolehtia kaupungin raakamaavarannon riittavyy-

: Bl desta,
tapahtuvaan rakentamiseen suhtautua kriittisesti. Lyhyt- . v:rsr:i staa maan hinnan pitaminen kohtuullisella
nakadisella ja I16ysalla lupapolitiikalla hajautetaan yhdys- B

kuntarakennetta seka vaikeutetaan ja hidastetaan tule- e varmistaa osaltaan riittava tonttitarjonta asunto-

vaa kaavoitusta, tehokasta maanhankintaa ja maan- ja elinkeinopoliittisten tavoitteiden mahdollista-
omistajien tasapuolista kohtelua. Suunnittelutarveratkai- miseksi,

sujen helppo saatavuus mm. vahentaa selvasti raaka- o edistaa yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja es-
maan myyntihalukkuutta ja nostaa maan hintoja. taa asemakaavoitetun maan vajaakaytto,

o estda maakeinottelu ja varmistaa kaupungin toi-
menpiteistd aiheutuvan arvonnousun pidattami-
nen kaupungille,

e 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 kaytéssa olevien
maa-alueiden tehokas kavtto.

VANSA.



Kunnan maapolitiikan tavoitteiden

“~_ asettamisen Idhtokohtia

Maapolitiikalla kunta luo edellytyksii maankiyton
suunnittelulle, tonttien luovuttamiselle ja rakentamiselle

Onnistuneella maapolitiikalla kunta vo1 pitda ylla riittivia
]2 kohtuuhintaista tonttitarjontaa asuntorakentamisen
Ja yritystoiminnan tarpeita varten

Kunta vo1 hankkimalla maata oikeasta paikasta oitkean
aikaan tehokkaasti ohjata ja Kkehittis

vhdyskuntarakennetta haluamaansa suuntaan.

Kunta vo1 maapolitiikan keinoin ehevttii jo mahdollisesti
pirstoutunutta yhdyskuntarakennetta.

Kunnan tulee tarvittaessa maapolititkan keinoin varmistaa
etta kaavoitetut tontit sekia rakennettu katuverkosto ja
muu kunnallistekniikka tulevat ajallaan kivttoon.

Kuntalaisten paivittain tarvitsemat lahipalvelut
Jarjestetian kustannustehokkaasti yhtenaisessi
vhdyskuntarakenteessa.

ANNSNA.



if Maankaytolliset edellytykset pitidi
w_ kuntatalous tasapainossa ?

B Asumisen ja yritystoiminnan tarpeita vastaava riittivé ja
kohtuuhintainen tonttitarjonta.

B Kuntalaisten paivittiin tarvitsemat asuinpaikan
lahipalvelut voidaan jirjestaa kustannustehokkaasti.

B Kkoulut ja paivakodit
B ikadntyvien lihipalvelut

B kunnallistekniset verkostot ovat
kustannustehokkaasti kiytossi.

B Kunta ohjaa ja hallitsee maankiyttoa <=> kasvua (+/-)
ja sen taloudellisia vaikutuksia

VANSA.



Maapolitiikan ja mitoitustaulukon periaatteet

* Yhdyskuntarakenteen hallittu tiivistaminen

« Pitkan aikavalin maankayton ennakointi
(yleiskaava) seka alue- ja yhteysvaraukset

« Kaupungin maanhankinnan ja
asemakaavoituksen edistaminen

« Kaavoituksen ja maanhankinnan
painopistealueille ei myonneta uusia
rakennuspaikkoja ilman erittain painavia
syita

* Ensisijaisesti jo rakennetuille asuinalueille
« Tasapuoliset lupaperiaatteet

- Ematilatarkastelu, jossa huomioidaan jo
hyodynnetty rakennusoikeus

VANSA.



Vyohykkeiden maarittely

« Mitoitetaan ainoastaan yleiskaavan
2030 AP-alueita, joita ei ole
asemakaavoitettu

« Kaupungin maanomistus, tulevat
kaava-alueet

« 3 km etaisyys koulusta
* Julkisen liikenteen vyohyke 250 m

HAJARAKENTAMISTA OHJAAVAT LITE / BILAGA 1

MITOITUSPERIAATTEET
Sj/Ps 19.1.2016 / Dno / Dnr 32/ 2016

Mitoitustaulukko

Vyodhyke Emiitilan pinta-ala, ha

Zon Stomliigenhetens areal, ha

I 2 04 07 1 15 2 3 4
Co (D

1 02 05 1 15 25 35 5 65
OO,

1 02 1 2 345 6 8 10

e QO 2 -0 ©

Rak.paikkaa
Byggplatser




120 140 160

2001
2002

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

® Suunnittelutarveratkaisu ja
suunnittelutarve ranta-alueella

© Poikkeaminen

Suunnittelutarveratkaisut ja poikkeamiset vuosina 2001 - 2020
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Suunnittelutarveratkaisut ja asemakaavapoikkeamiset 2000-

2020
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Yksityisen maan asemakaavoitus

Peruslinjauksena on, ettd kaupunki hankkii omistuk- * https:/Iwww.vaasa.fi/luploads/2020/04/aba3872
seensa uudet asemakaavoitettavat alueet. Uusilla kas- 5-vaasan-kaupungin-maapoliittinen-ohjelma-
vualueilla ei laadita raakamaan maankayttésopimuksia 2019.pdf

eika kehittamiskorvauskaavoja.
* Pilotointi menossa Stromson alueella

Maankayttésopimuksia voidaan hyvan yhdyskuntara-

kenteen ehdoilla erityisesta syysta laatia kaupunkiraken-

teen sisalla olevilla pienehkéilla alueilla, yleiskaavassa

rakennettaviksi osoitetuilla kylaalueilla sek& vanhojen

huvilayhteis6jen 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 hyétyvien alueen maanomistajien tu-
lee sitoutua sopimuksiin siten, etta sopimuskorvauksilla
voidaan vahintaan kattaa laadittavan kaavan toteuttami-
sesta kaupungille aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen
kustannukset jaljempéana esitettyjen sopimusperiaattei-
den mukaisesti, ellei kustannusten osittainen kattaminen
verovaroista ole perusteltua merkittavan yleisen edun ni-
i VANSA.


https://www.vaasa.fi/uploads/2020/04/aba38725-vaasan-kaupungin-maapoliittinen-ohjelma-2019.pdf
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Asemakaavat

VANSA.
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Sundomin keskusta




Asemakaava

Kun alue on asemakaavoitettu, kaavassa
esitetyt maaraykset patevat

Tietaa mita ja millaista omalle tontille ja
naapuriin voi rakentaa

Katualueet ja infran toteuttaa kaupunki *
Katuvalaistuksen jarjestaa kaupunki *
Leikkikentat toteuttaa ja yllapitaa kaupunki *

Lahipalvelut jarjestetaan
kustannustehokkaasti

Yhdyskuntarakenteen kokonaisuuden hallinta
aikatauluineen kokonaisvaltaisempaa

* yksityisen maan asemakaavoitus edellyttaa
maanomistajien osallistumista syntyviin
kustannuksiin

Suunnittelutarveratkaisu

19

Suunnittelutarveratkaisu on voimassa kaksi
vuotta, jonka aikana rakennuslupaa tulee

hakea

« Mikali paarakennus palaa ja rakennus
puretaan, rakennuspaikkastatus haviaa

 Tieosuuskuntien riidat

Epavarmuus mita ja milloin lahiymparistossa

kaytannossa rakentuu

VANSA.



Pysyvan asutuksen luvitus

« Kylaalueella voi muuttaa pysyvaksi asumiseksi

* Alueilla, joilla on enemman vanhoja
asuinrakennuksia kuin vapaa-ajan rakennuksia
voidaan muuttaa pysyvaksi asumiseksi.

« Ranta-aluilla poikkeusluvilla ja kylaaluilla
suunnittelutarveratkaisuilla

« Vanhat huvila-alueet mantereella taytyy
muuttaa asemakaavan kautta, vaikka ovat AP-
alueita yleiskaavassa

« 2-3 kpl vuodessa

20

Pysyva asutus vaatii kaupungilta mm.
koulukyytien, kotihoidon yms. jarjestamista.
Olemassa olevalle asutuksen alueelle muutos
ei ole suuri mutta laajemmat muutos-kohteiden
vaikutukset arvioidaan asemakaavojen kautta.

VANSA.



Riskit maapolitiikan kannalta jos kevennetaan luvituspolitiikkaa

 Hankaloitetaan tulevaa maanhankintaa ja
asemakaavoitusta

* Miten turvataan maanomistajien tasapuolisuus,
kun ematilakartoitus on oikeudessa hyvaksytty
tapa turvata maanomistajien tasapuolinen
kohtelu

« Oikeuden paatoksissa todettu etta jo nyt on
lilan paljon rakennettu, miten voisi todeta ettei
olekaan. On tullut jo raja vastaan siihen, miten
paljon voidaan tietyille alueille myontaa uusia
rakennuspaikkoja

« Tietyilla alueilla uhkana yhdyskuntarakenteen
hajautuminen ja palvelujen jarjestamisen
kallistuminen

VANSA.
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