Godkant av stadsfullméktige
10.6.2024 § 32

VASA STADS
MARKPOLITISKA RIKTLINJER 2024

Vasa stad — markpolitiska riktlinjer 2024



Innehallsforteckning

[ o1 {01 (o EN PP RPPUPRP
1 INIEANING oo
1.1 Vad ar markpolitik
1.2 Markpolitiken och stadens strategier
1.3 Markpolitik 0Ch PIANIAGONING .......uviiiiiee e e e e e e e e e e e e s stb b e e e e e e s s e ntrarreeaeeesaaans
1.4 Markpolitik och byggande pa glesbygdsomrade
1.5 Markpolitiska medel
2 Beskrivning och bedémning av nuléaget ..........
2.1 NUIAGET ...
2.2 Bedémning av det markpolitiska laget.....
3 Markpolitiska FKEHINJer.......ccviiiiiiii e

3.1 Mal
3.1.1 Stadens strategi och allmanna mal fér markanvandningen
3.1.2 MarkpolitiSka MAl ........cccoeiiiieieieieesese e
3.2 MArKANSKATNING ...t e et e e e e e
3.3 OVEMALEISE Y MAIK ....evveeeeeieee ettt ettt e ettt ae et e e teeteeae e e et e e testeetesaeeaeens et eaeseeeresaeereens
3.3.1 Allmé&nna principer
3.3.2 BOSTAASIOMILET ...ttt ettt ettt e bt e e bttt e et et e e bt eene e s
3.3.3 Foretagstomter 0Ch andra tOMEET.........c.uiiiiiiiii ittt e e e neeeas
3.3.4 Overlatelse av tomter for allménna byggnader
3.3.5 Plan@riNgSIESEIVEIINQA ... .ceeiueeieeitieeeaitiieeeeteeeestteeeaatteeesaateeeesbeeeeaasteeeeaseeaeataeeesasteeesaneeeesanneeas
3.3.6 AlIMEANNA tOMEOVENALEISEVIIIKON ........eveiviieiiie ettt sttt e et stesnesneens
3.4 Detaljplanering och markanvandningsavtal...................
3.4.1 Forsta detaljplan...........coocvveeriiieniieeeee e

3.4.2 Detaljplaneéandring
3.4.3 Avtal om inledande av planlaggning...
3.4.4 AlIMENNA AVEAISPIINCIPE ...eeiiieiiee ittt ettt et e ettt e et e e e st b e e e enee e e e snbaeeesanteeeeanneeeesnneeeas
3.4.5 Sporrande avtalsfaktorer betraffande kompletterande byggande i bostadskvarter ...................... 15
3.4.6 Utvecklingskostnadsersattningsforfarande
3.4.7 Undantag fran detaliplanen ...........cccccovevveviieieeiec e
3.5 Markpolitiska medel som framjar genomforandet av planerna ...........ccccovcvveeiiiiiieiiiiec e 16
3.6 UtvecklingSomMradesfOrfarande............cucveiereieieie ettt st sae et e e seeseesneeseenes
3.7 Framjande av energi- och klimatmalen ...
3.8 Byggande utanfor detaljplan@omIA0EN. ..........cceiiiiiieeeiee ettt saeeneenes
3.9 Hanteringen av fOrorenade OMIAUEN............coviiiiiiiiie ettt ettt sre e re e ere e easeere e
3.10 Farvaltningen av markegendom som staden sjalv anvander
TN I A - T4 =T 11 o T PP P PP PPTPT PP
3.12 Markpolitiskt beslutsfattande ....................
4 Uppdatering av markpolitiska programmet och vidare atgarder

Vasa stad — markpolitiska riktlinjer 2024



Forord

Markpolitiska riktlinjer &r ett strategiskt dokument och i
det faststaller stadsfullmaktige de markpolitiska malen
och vilka verktyg som kan komma till anvandning for att
dessa ska nas. Det centrala syftet med markpolitiska rikt-
linjerna ar att binda kommunens tjansteinnehavare och
beslutsfattare till de gemensamma markpolitiska méalen.
Avsikten med dokumentet ar dartill att 6ka forvaltningens
transparens genom att dppet redogéra for strategierna
fér stadens markpolitiska verksamhet.

Vasa stads forsta markpolitiska program godkandes av
stadsfullmaktige &r 201 1varefter det uppdaterades forsta
gangen efter kommunsamgéngen med Lillkyro ar 2015
samt ar 2019. | samband med denna uppdatering har
man Overgatt till att anvanda benamningen riktlinjer i stal-
let for bendmningen program.

Det forsta markpolitiska programmet bereddes mycket
grundligt av en separat markpolitisk kommitté. Tidigare
rogram har betydligt fortydligat stadens markpolitiska
strategi och beslutsfattande samt &ven visat sig fungera
bra i praktiken.

Riktlinjerna bor uppdateras varje fullméktigeperiod och
vid behov justeras om kommunstrukturer och andra for-
hallanden forandras vasentligt.

Viktiga hornstenar for en trovardig och framgangsrik
markpolitik &r langsiktighet och konsekvens. Darfor har
de pd den omfattande beredningen &r 2011 baserade
centrala riktlinjerna samt uppdateringarna fran ar 2015
och 2019 inte heller &ndrats méarkbart i den har uppdate-
ringen.

Sedan den senaste uppdateringen har varlden upplevt
en coronapandemi, Rysslands invasionskrig i Ukraina
som inte ser ut att ha ett snabbt slut, samt en snabb for-
andring i rAntemiljon som delvis varit sméartsam for fore-
tag och konsumenter som vant sig vid ndstan gratis
pengar.

Vid uppdateringen pagar det forandringar i den markpo-
litiska verksamhetsmiljén i form av reformer av centrala
lagar. Den nya bygglagen har godkants och trader i kraft
den 1.1.2025. Innan den trader i kraft har dock arbete
gallande korrigeringar av lagen paborjats. Den gamla
markanvandnings- och bygglagen andras till omrades-
anvandningslagen den 1.1.2025. Reformen av denna
helhet har paborjats. | reformen behandlas markanvand-
ning och planering i omradesanvandningslagen. Hel-
heten som rér markpolitik och genomférandet av planer
har namngivits till samhallsutvecklingslagen. Dartill ar la-
gen om samhallsbyggnad, som omfattar gatuhallning,
underhall av gator och allméanna omraden samt hante-
ring av dagvatten, under beredning. Samtidigt pagar en
reform av inlosningslagen. Det aterstar att se hur den
rattsliga verksamhetsmiljon kommer att utformas. Med
den nya lagstiftningshelheten kommer en ny uppdatering
av de markpolitiska riktlinjerna sannolikt att behévas.

Dokumentets 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 allménna kunskapen om
vad markpolitik &r.

| 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 sddana funkt-
ioner som beror anskaffning och 6verlatelse 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 dvriga markpolitiska uppgifter i enlighet
med tabell 1.

Stadens markpolitik kan definieras som ett arbetsred-
skap for att sékerstélla och skapa forutsattningar for pla-
nering och langsiktigt genomforande av stadens markan-
vandning, byggande och &vriga verksamhet. Med hjalp
av markpolitik sakerstéalls att planlaggningen férverkligas
pa ett andamalsenligt satt, att markagarna behandlas
jamlikt, att stadens investeringar ar Ilbnsamma samt att
kostnaderna optimeras. Med markpolitik skapas forut-
séattningar for nédvandig bostadsproduktion och narings-
verksamhet.

Markpolitik kan granskas ur flera perspektiv. Kundens
perspektiv fokuserar pa verksamheternas servicefor-
méga, medan verksamhetens laglighet och jamlik be-
handling av kommuninvanarna ar det vasentliga for myn-
dighetsperspektivet. Det ekonomiska perspektivet foku-
serar & sin sida pa omfattningen av investeringar i verk-
samheten samt deras ldnsamhet, 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.

En konsekvent och effektiv markpolitik skapar férutsétt-
ningar for stadens tillvaxt och utveckling. Avsikten ar att
Vasa stads markpolitiska principer ska granskas varje
fullmaktigeperiod. Den konkreta verksamheten sker i en-
lighet med de markpolitiska principerna samt i enlighet
med stadens instruktioner och delegeringsbeslut.

1.2 Markpolitiken och stadens stra-
tegier

Markpolitiken &r en del av stadens utvecklingsstrategi.
Tillsammans med planlaggningen utgdr markpolitiken
den del av kommunplaneringshelheten som kallas mar-
kanvandningspolitik. Markanvandningspolitiken hor fill
stadens strategiska utveckling och skapar férutsatt-
ningar for stadens bostads- och naringslivspolitik samt
stoder stadens miljépolitiska 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

Forhallande till planlagg- Ovriga markpolitiska upp-

Markanskaffningspolitik

Markoverlatelsepolitik

ningen
(planldggningspolitik)

gifter

Anskaffningssatt

- frivilliga kbp

- byten

- forkop

- inldsning

Instélining till anskaffningen
- aktiv/passiv

- konsekvent/slumpmassig
- kort-/langsiktig
Tidpunkten fér anskaffning-
arna

Finansieringen av anskaffning-
arna

Overlatelsesatt

- forséljning

- arrendering
Prissattning

- gangse pris

- provningsbaserat pris

- auktionspris

- ”sjalvkostnadspris”
Val av tomtmottagare
Forhindrande av spekulation
Forhallandet till kommunens ut-
vecklingspolitik
Marknadsforing
Planlaggningsekonomiska fragor

Tabell 1: Markpolitikens delomraden

* Agoférhéllanden betraffande
mark som ska planldggas

- privat mark
- kommunalagd mark
- omradesbyggarens mark
- blandat

* Planlaggningens omfattning
- omfattande

- begransad

* Byggforbud och
-begransningar

* Markanvandningsavtal

* Utvecklingskostnadsersatt-
ningar

Bygguppmaningar

Hojd fastighetsskatt
Friluftsledsdrenden

Skotsel av vattenomraden
Tillfallig hyrning av omraden
Kommunens markagorregis-
ter

Kommunens interna arren-
den

m.m.
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Kommunens strategiska planering

Naringspolitik

Miljspolitik

Generalplanering

Markpolitik

Detaljplanering

Bild 1. Strategierna fér markanvandning och de bo-
stads-, narings- och miljépolitiska strategierna liksom
genomférandet av dem &r en kompakt helhet. Markpoli-
tiska riktlinjerna ger riktlinjer for verksamhetsprinciperna
inom kommunens markpolitik. Finlands Kommunfor-
bund och Miljéministeriet 2009.)

1.3 Markpolitik och planlaggning

Kommunens markanvandning och byggande har lange
styrs av markanvandnings- och bygglagen (MarkByggL
132/1999) och planlaggningsbestammelserna som hér
till den. Den nya bygglagen (751/2023) trader ikraft den
1.1.2025, | samband med detta &ndras namnet pa den
kvarvarande delen av MarkByggL till lagen om omrades-
anvandning, som aven den ska fornyas. Det &r kommu-
nens skyldighet att se till att generalplanen som visar de
allmanna riktlinjerna foér utvecklingen av stadsstrukturen
ar uppdaterad. De mer detaljerade bestammelserna for
byggandet faststalls i en detaljplan, som i sin tur kom-
pletteras med en tomtindelning. Kommunen bér félja upp
att planerna halls aktuella och vid behov vidta atgarder
for att &ndra en plan.

De mest betydelsefulla besluten med tanke pa stadens
strategi gors p& generalplaneniva. Dessa beslut &r sam-
tidigt &ven de mest langsiktiga besluten vad géller bl.a.
samhallskostnaderna och miljén. Med tanke pa bl.a. den
kommunala ekonomin och den framtida skattebérdan &ar
det av avgorande betydelse att fa med det markpolitiska
och planlaggningsekonomiska tankandet i planeringen
av markanvéandningen. Bakom generalplaneldsningarna
borde det ocksa alltid finnas en uppfattning om i vilken
ordning, pa vilket satt och till vilka kostnader losningarna
ska foérverkligas.

Ett markpolitiskt viktigt, strategiskt beslut som tas vid de-
taljplaneringen ar i vilken utstrackning mark som staden
inte &ger planeras. | flera undersdkningar har konstate-
rats att markbar kostnadsnytta uppnds samtidigt som
man sparar tid och dstadkommer en enhetlig samhalls-
struktur genom att planera mark som kommunen &ager.
Det ar emellertid inte alltid &ndamalsenligt att kommunen

inférskaffar mark. | sddana fall kan markpolitiken genom-
foras exempelvis genom att kommunen och markégaren
ingar markanvandningsavtal.

1.4 Markpolitik och byggande pa
glesbygdsomrade

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

Oplanerat byggande utanfor detaljplanerade omraden
leder till att samhallsstrukturen splittras. Det har inverkar
negativt bl.a. p& kommun- och privatekonomin samt pa
service, trafik och miljé. Vanligen syns dock dessa nega-
tiva konsekvenser inte forrén efter en langre tid.

Den nya bygglagen stravar till att underlétta byggandet.
Med lagen évergar man till en enda tillstandsform, bygg-
lovet, som inkluderar en granskning av férutsattningarna
for placering och genomférande. Férutsattningarna for
placering utanfoér detaljplanerade omraden framgar av
lagens § 45 och 46. De verkliga effekterna pa byggande
utanfor detaljplanerade omraden kommer att visa sig
Over tid nar rattspraxis enligt den nya lagen utvecklas.

Avgorandena gallande planeringsbehov har stor mark-
politisk betydelse. Speciellt p4 kommande detaljplane-
omraden och p& omraden som ar sarskilt viktiga for kom-
munens markanskaffning bor instéllningen 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 bemotande
av markagarna forsvaras. Da det &r latt att fa ett avgo-
rande gallande planeringsbehov minskar markéagarnas
bendgenhet att sélja 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 overlatelse av tomter el-
ler byggplatser samt avtal som hér ihop med planlagg-
ningen. Dessutom finns medel for att framja byggandet
pa privatagda tomter (se tabell 2). En effektiv markpolitik
forutsatter att man vid behov, d& kommunens basta sa
kraver, ar beredd att anvanda sig av alla de medel som
lagen erbjuder. Utbudet av markpolitiska medel och den
lagstiftning som ror dessa ar narmare beskrivna i bilaga
1.

Den viktigaste uppgiften for stadens markanskaffning ar
att skaffa den mark som behdvs for framtida samhalls-
byggande. P& det sattet sékras att samhallet far i bruk
den mark som behdvs pa rétt 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 inlésning el-
ler forkdp.
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Det vanligaste malet med markoverlatelse ar att sakra 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 samhéllsbyggandets behov och
miljdaspekterna beaktas. Mark kan 6verlatas i form av
antingen besittningsrétt (arrende) eller dganderatt (for-
séljning). Vanligen kan kommunen sjalv ganska fritt be-
stamma om 6verlatelsevillkoren. Dock méaste EU:s regler
om statligt stdd samt féreskrifterna i kommunallagen
(410/2015) beaktas da mark 6verlats at foretag.

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

planerade tomter. Ifall det inte &r andamalsenligt for kom-
munen att inforskaffa marken kan markpolitiken ocksa
genomforas med hjalp av t.ex. markanvandningsavtal el-
ler utvecklingskostnadsersattningar. D& bebyggda omra-
den ska fornyas finns &ven mojligheten att anvanda s.k.
utvecklingsomradesforfarande. For 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 markanvandning & 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.

Markanskaffning Markoverlatelse

Framjande av ibruktagande

B — Avtalspolitik

e Frivilligt kop ¢ Arrendering
* Byte o Forsaljning
e [nldsning * Byte

® Forkop

e Utan ersattning pa basis av lag-
stiftning

Tabell 2: Markpolitiska medel

* Bygguppmaning

 Fastighetsskatt

¢ Avtal om inledande av planlagg-
ning, intentionsavtal m.m.

® Markanvandningsavtal

o Utvecklingskostnadsersatt-
ningar

* Avtal som behovs for genomfo-
rande av omradesbyggande o.d.
avtal
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Tehtavit

Maankayttopolitiikka Kaavan toteutumista

edistdvat maapolitiikan keinot
Aika

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

Sopimus asemakaavoituksesta
Maankayttésopimus
Kehittamiskorvausmenettely
Kiinteisténmuodostus
Tontinluovutus

Rakennuslupa ja -valvonta
Rakentaminen

Yleisten alueiden rakentaminen
Rakentamiskehotus

Korotettu kiinteistovero

Yleiskaavoitus Asemakaavoitus Rakentaminen

Bild 2. Markpolitik vid planeringen och genomférandet av samhallsstrukturen (Finlands Kommunférbund och Miljomini-

steriet 2004)
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2 Beskrivning och beddémning av nulaget

2.1 Nulaget

I 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 &r 2030. Arbetet gallande
den nya generalplanen 2040 har paboérjats ar 2023. En-
ligt uppskattning godkanns den i fullmaktige ar 2027. P&
stadens omrade galler, helt eller delvis, 13 olika delge-
neralplaner, varav de farskaste ar delgeneralplanerna for
Vasklot, centrum, Langskogen samt Lillkyro kyrknejd.

De faststallda och lagakraftvunna detaljplanerna omfat-
tade 31.12.2023 en areal pa 5 430 ha (bild 3).

Byggande utanfor detaljplanlagda omraden genomfors
med stod av avgéranden om planeringsbehov eller direkt
med bygglov, ifall omradet inte har definierats som om-
rade i behov av planering. | Vasa &r alla omraden utanfor
detaljplaneomradena klassificerade som planeringsbe-
hovsomrade férutom det omrade i Lillkyro som ar utanfor
delgeneralplaneomradena. Avgéranden géllande plane-
ringsbehov samt undantagslov fér byggande har getts
relativt ofta i Vasa jamfort med de flesta jamforelsesta-
derna.

Efter kommunsamgangen (1.1.2013) mellan Vasa och
Lillkyro &ar Vasas areal 575 km?, varav markomradena
omfattar 365 km? och vattenomradena 210 km?. | sta-
dens &go &ar (31.12.2023) ca 6 665 ha, vilket motsvarar
18 % av stadens markyta. Utdver detta ager staden ca
63 ha mark i andra kommuner. Av de detaljplanlagda
omradena ager staden 66 % och av de markomraden
som &r belagna utanfor detaljplaneomradena 10 %. | bi-
laga 3 finns en karta 6ver de omraden som staden &ger.
Av de i generalplan 2030 angivna nya bostadsomradena
ager staden ca 23 % (bild 4).

| stort sett all markanskaffning pa 2000-talet har skett ge-
nom frivilliga kop. Under &ren 2010-2023 har staden an-
skaffat i genomsnitt 79 ha/ar. Staden har nagra ganger
anvant sin forkopsratt. P& omradet Vasterangen inlostes
ar 2014 ett ca 5 ha stort omrade. Markanskaffningsut-
vecklingen under aren 2005-2023 presenteras i bilaga
2.

Under aren 2010-2023 har i genomsnitt 77 tomter per ar
overlatits for olika &andamal. Under de senaste fem aren
har ca 40 tomter Gverlatits varje ar. Som overlatelseform
har arrendering varit klart allménnare &n forsaljning.
Tomtoverlatelseutvecklingen under aren 2005-2023
presenteras i bilaga 2.

0 25 5
[t 1 A L. ) 1 1

A Detaljplanerade omraden i Vasa 2023/12

Bild 3. Detaljplanerat omrade, december 2023
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Vasa stads markegedom 2024/05 p& de omr&den som i
| generalplan 2030 anvisats som nya bostadsomr&den
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e, Garmin, Foursquare, GeoTechnologie METI/NASE, USGS,
Taustakartta: Maanmittauslaitos, CC-By 4.0

Bild 4. Stadens markagande pa de i generalplanen 2030 angivna nya bostadsomradena

Stadens arliga arrendeinkomster har nastan tredubblats
fr&n &r 2005 till &r 2023. Ar 2023 uppgick arrendeinkoms-
terna till ca 11,7 milj. €. Inkomsterna av markforsalj-
ningen har under aren 2005-2023 uppgatt till i genom-
snitt ca 3,4 miljoner euro per ar. Under aren 2010-2023
har férsaljningsinkomsterna i genomsnitt varit ca 3,5 mil-
joner euro per ar. Forsaljningsinkomsterna varierar be-
tydligt fran ar till &r enligt tomtreserven, konjunkturlaget
och tomtoverlatelseformerna (forséaljning/arrendering).
Arrendeinkomstutvecklingen har varit jamn och stabil. Av
bilaga 2 framgar forsaljnings- och arrendeinkomsternas
utveckling under aren 2005-2023.

Under aren 2010-2023 har i genomsnitt 3—4 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. Forfarandet
fungerade bra och endast i friga om tre tomter gick sta-
den in for inlésningsforrattning.

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 fororenat sediment sarskilda ut-
maningar. Riskkartlaggning av omraden gors kontinuer-
ligt och vid behov har istdndsattningar i man av majlighet
gjorts innan fastigheten har éverlatits.

En narmare redogorelse fér den utdvade markpolitiken,
d.v.s. verksamheten i anslutning till markagandet, mark-
anskaffningen och —overlatelsen finns i bilaga 2.

2.2 Bedomning av det markpolitiska
laget

Allmént

Markpolitiska programmet har fungerat bra och medfort
konsekvent arendehantering och beslutsfattande. Den
markpolitiska medvetenheten och forstielsen for mar-
kanvandningshelheten med dess ekonomiska verk-
ningar har 6kat.

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

Markanskaffning

Markanskaffningen har effektiverats anda sedan ar
2008, arligen har i genomsnitt ca 84 ha mark anskaffats.
Det ar fortfarande nddvandigt att 6ka stadens markre-
serv pa strategiskt viktiga omraden.

Det har varit mgjligt att halla priset pa ramark pa en rimlig
niva. Anskaffningen forsvaras dock av det pa vissa om-
raden etablerade glesbyggandet (avgéranden som géller
planeringsbehov).

Planlaggningspolitik

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

Vid planlaggningen av privat mark har markanvand-
ningsavtalsférfarandet tillampats under de senaste aren
fér dverenskommelse om férdelningen av ansvaret och
kostnaderna for plangenomforandet. | fraga om de om-
rdden som redan &r planlagda (planandringsomradena)
har markanvandningsavtalsforfarandet konstaterats vara
fungerande och i enlighet med samtliga parters intres-
sen.

Tomtoverlatelse

Mangden overlatna egnahemstomter har sjunkit efter
2010 ars toppniva (146 st) till en niva pa ca 30—-40 tomter.
De nagra senaste aren har varit exceptionella. Stadens
malsattning ar att arligen dela ut en mangd tomter som
motsvarar efterfragan. Malet uppnas ifall finansieringen
av kommunaltekniken sékerstélls. Stréavan ar att i fort-
sattningen halla tomtreserven pa en niva som motsvarar
efterfrdgan sa att planreserven motsvarar ca tre ars ef-
terfragan. Utbudet av radhustomter ar rimligt till antalet
men for narvarande rader det brist pa objekt som intres-
serar byggarna.

Det finns gott om utbud pa tomter fér hoghus i centrum
och dess narliggande omraden. Nar den nuvarande kon-
junkturen véander kommer Travdalen och till exempel
Wartsilas omrade vid Metviken i och med planandringen
att erbjuda manga intressanta byggmajligheter i cent-
rum. Tomtoverlatelse och byggande i omradet &r plane-
rat att ske under aren 2025-2035. Andra framtida intres-
santa omraden inkluderar bland annat Sodra Klemetso
och Vasklot.

Grunderna for prissattningen av bostadstomter har revi-
derats ar 2015, da en zonprissattning inférdes. Zonpri-
serna uppdaterades ar 2019. Principerna for 6verlatelse
av egnahemstomter har reviderats och blivit mangsidi-
gare.

Det ar fortfarande knappt om tomter som ar lampliga for
sma och medelstora foretags produktionsbehov. Alla
stora tomter pa Langskogens batterifabriksomrade ar re-
serverade. Forverkligandet vantar pa (miljo)tillstandspro-
cesser och slutliga investeringsbeslut. Som féljd de stora
projekten férvantas efterfragan p& mindre féretagstomter
pa Langskogens samt pa andra foretagsomraden 6ka.
Extra viktigt &r det &ven att utveckla och effektivera mar-
kanvandningen i fraga om gamla, befintliga foretagsom-
raden. Exempelvis i fraiga om omradet Sunnanvik, Sdra
Klemetso samt Cirkelvagen finns mycket utvecklingspot-
ential.

Principerna for prissattningen av féretagstomter uppda-
terades ar 2023.

Priserna pa de tomter som staden Overlater har varit
mycket rimliga och konkurrenskraftiga. | synnerhet dver-
latelsepriserna pa egnahemstomter ar huvudsakligen pa
en lagre niva an gangse marknadsprisniva och de tacker
inte alltid helt kostnaderna for genomférandet av pla-
nerna och tomtproduktionen.

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

Parkeringspolitik

Principerna for Vasa stads parkeringspolitik har god-
kants av stadsfullméktige 19.3.2018. Centrala for mark-
politiken ar riktlinjerna i friga om det s.k. frikopsforfaran-
det betraffande parkeringsplatser. Med frikdpsforfarande
avses ett avtals- och ersattningsforfarande, enligt vilket
bilplatser som detaljplanen och bygglovet férutsatter i
anslutning till fastigheter kan anvisas i allmanna parke-
ringsanlaggningar.

Frikdpsavtal ingds 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 éver 400 frikbpsparkeringsplatser.

Bilpooler och datrtill relaterade experiment har blivit van-
ligare i finska stader under de senaste aren. Utéver fri-
kopsforfarandet ar delade bilar ett anvandbart verktyg
bade i nybyggnads- och kompletteringsprojekt.

Organisation och beslutsfattande

Den markpolitiska beslutsfattande- och beredningsorga-
nisationen ar en aning splittrad. Markanvandningspoliti-
kens olika delomradden (markanskaffning, planlaggning,
styrning av glesbyggandet, markanvéndningsavtal, tomt-
overlatelse, genomférande av planerna osv.) bereds pa
flera resultatomraden och behandlas ”i forsta instansen”
i tre olika fortroendeorgan (stadsmiljonamnden, bygg-
nads- och miljenamnden, stadsstyrelsen). Det héar for-
svarar naturligtvis hanteringen och styrningen av hel-
heten. Overféringen av planlaggningen till stadmiljo-
namnden fr&n och med 1 augusti 2021, tillsammans med
fastighetssektorn och kommuntekniken klargér helheten.
Beslut gallande byggande utanfor detaljplaneomraden
overférdes dock samtidigt till byggnads- och miljénamn-
den.

Den nya forvaltningsstadgan, som tradde i kraft &r 2017,
och de nya verksamhetsstadgor som har gjorts upp ut-
gaende fran den har markbart kat delegeringen av be-
fogenheter som berdr markanvandning. Det héar har for-
battrat verksamhetens effektivitet och kundservicen.

Hanteringen av férorenade omraden

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

All information fran undersckningar och saneringar som
staden har latit géra har samlats och sorterats omrades-
vis. Identifierade objekt 1aggs till i det lagesdatabaserade
systemet Trimble Locus, dar objektsspecifik ytterligare
information, sdsom rapporter, ocksa kan éppnas. Stra-
van med det hér ar att effektivare beakta férorenade om-
raden vid markanvandningsplaneringen.

De sarskilda avtalsvillkor som géller férorenad mark be-
aktas i avtalsvillkoren i anslutning till férverkligandet av
omradena.
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3 Markpolitiska riktlinjer
3.1 Mal

3.1.1 Stadens strategi och allmanna
mal for markanvandningen

Stadsfullméktige har 14.2.2022 godkant stadens stra-
tegi. Vasa &r Nordens energihuvudstad med 100 000 in-
vanare som malséttning

Forverkligandet av strategin har fyra strategiska teman
med tillhérande temaprogram:

1) Valmaende och kompetenta Vasa

2) Attraktiva Vasa

3) Klimatneutrala Vasa 202X

4) Mgjliggorare (personal, ledarskap, ekonomi)

Markanvandningen har kopplingar till samtliga temapro-
gram i stadens strategi. Genom den markpolitik som sta-
den ut6var paverkas pa ett betydande satt férutom sam-
héllsstrukturens utveckling och kommunalekonomin
aven de grundlaggande forutsattningarna for boende
och foretagsverksamhet. Sarskilt med tanke pa bygg-
nadsverksamheten har den tomtéverlatelse- och annan
markpolitk som kommunen utévar en viktig roll. Ett
mangsidigt boende som &r rimligt i pris och hallbart med
tanke pa klimatet ar faktorer som framjar bade Valma-
ende, Attraktiva och Klimatneutrala Vasa. Genom de
markpolitiska riktlinjerna bade skapar man forutsatt-
ningar for planlaggningen och genomfér planer.

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

Den priméra 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 koldioxidneutralitetsmalsattning och dar staden och
privata aktorer kan tillhandahalla sadan fungerande,
hogklassig och kostnadseffektiv service som invanarna
och foéretagen behover.

3.1.2 Markpolitiska mal

Utgaende fran stadens strategi och mal fér markanvand-
ningen bildas det centrala, 6vergripande malet for den
egentliga markpolitiken, ndmligen att den mark som be-
hovs for stadens utveckling och samhallsbyggande fas i
anvandning enligt planerad tidtabell och till ett skéligt

pris. Basta sattet att se till att malet nas ar genom en ef-
fektiv markanskaffning som sékrar stadens starka stall-
ning som markagare p& omrédden som ska planlaggas.
Huvudregeln ar att en forsta planlaggning inte paborjas
innan staden har fatt marken i sin &go. Undantag fran det
hér kan goras i vissa fall av sarskilda skéal (se kapitel
3.4.1).

Malen och uppgifterna for markpolitikens olika delomra-
den ar att

o se till att stadens ramarksreserv ar tillracklig

o sakra att markpriset halls pa en skalig niva
sakra att tomtutbudet ar tillrackligt stort for att
gora det mojligt att uppna mélen fér bostads- och
naringspolitiken

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

o forhindra markspekulation och sékerstélla att den
vardestegring som féljer av stadens atgarder till-
faller staden

o sdakerstélla tillrackliga skydds- och rekreations-
omraden

e beakta de ekonomiska faktorerna i olika skeden
av planeringen och ibruktagandet av omraden
sékerstalla att markagarna behandlas jamlikt och
sékerstélla att stadens markegendom ger skalig
avkastning och att den mark som ar i stadens
egen anvandning anvands effektivt.

Dessa mal kan uppnas genom en langsiktig och konse-
kvent verksamhet, 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 &r att i god tid fore planlaggningen forvarva
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 f6r narvarande.

Markanskaffningsmetoder

Staden stravar alltid efter att i forsta hand skaffa mark
genom frivilliga kdp eller byten. Prisséattningen av marken
ar konsekvent och markagarna behandlas jamlikt. N&r
staden koper ramark tillampas en prisnivd som motsva-
rar den gangse prisnivan for rAmark i ifrdigavarande om-
rdde. Vid prissattningen beaktas objektets specifika
egenskaper samt aspekter som hanger ihop med dess
anvandning.

Kdpen férbereds och fors till beslut i tillrackligt god tid i
forhallande till ioruktagandet 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-
stéller staden att det finns tillréackligt mycket tid fér férbe-
redningen av ibruktagandet av omradena &ven ifall man
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blir tvungen att anvanda sig av andra markanskaffnings-
metoder.

For att framja en sammanhallen samhallsstruktur kan
staden ocksa forvarva bebyggda objekt dar ett behov av
andring av markanvandning har identifierats och det
finns en koppling till stadens 6vriga

markinnehav.

Mark som staden ager kan &ven anvandas som bytes-
mark. Darfor kan staden kopa mark ocksd p& sadana
omraden som inte kommer att planlaggas

Staden forsoker minska ovriga intressegruppers ra-
marksanskaffning genom att erbjuda tillrackligt mycket
detaljplanerade tomter samt genom att fatta beslut om
uppgorande av plan varpa féljer byggforbud och mojlig-
het till inlésning. Markanskaffningen far inte forsvaras av
markanvandningsavtal och avgéranden som galler pla-
neringsbehov.

Forkopsratten kan anvandas da det ar andamalsenligt
for staden.

Staden ar aven beredd att anvénda sig av inlésning i en-
lighet med markanvéandnings- och bygglagen (Lag om
omradesanvandning fr.o.m. 1.1.2025) for anskaffning av
markomraden, ifall stadens basta kraver det. Stravan
fore inlosning ar alltid att p& frivillig vag finna en l6sning
som bada parterna kan godkanna.

Vid anskaffning av gatuomraden anvands forutom frivil-
liga kdp besittningstagandefoérfarande enligt markan-
vandnings- och bygglagen (Lag om omradesanvandning
fr.o.m. 1.1.2025) med beaktande av bestdmmelserna om
skyldigheten att 6verlata gatuomraden utan ersattning.

3.3 Overlatelse av mark

3.3.1 Allméanna principer

Stravan ar att vid tomtéverlatelse framja stadens strate-
giska mal, i synnerhet bostads- och naringspolitiken
samt koldioxidneutralitetsmal.

Staden Gverlater detaljplaneenliga tomter som den &ger
for bebyggande. Vid 6verlatelsen sakras att tomterna be-
byggs snabbt och uppkomsten av stora tomtreserver for-
hindras.

For bestdende anvandning overlats i huvudsak endast
tomter enligt uppdaterade detaljplaner.

D4 detaljplanerade tomter 6verlats anvands ett reserve-
ringsforfarande. Tomtreserveringar kan beviljas endast i
frdga om tomter enligt uppdaterade detaljplaner. Ett se-
parat beslut om dverlatelse 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 dka. Sarskilt vardefulla tom-
ter (bl.a. pa strandomraden, i stadskarnan med omgiv-
ning och i andra sarskilt vardefulla omraden) Gverlats i
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huvudsak genom offentlig pris- eller kvalitetsanknuten
konkurrensutsattning. Aven bebyggda fastigheter som
staden inte behdver dverlats i regel genom anbudsforfa-
rande.

| foljande fall séljs inte arrendetomter om det inte finns
tvingande skal:

e Omradet &r belagt med byggforbud, beslut har
fattats om att detaljplanen ska &ndras eller omra-
dets utveckling och kommande planering pa an-
nat satt ger skl att anta att fastighetens anvéand-
ningsandamal eller varde markbart forandras.

e Tomten anvands inte enligt detaljplanens be-
stammelser eller tomten &r inte i huvudsak be-
byggd enligt detaljplanen.

Byggplatser utanfér detaljplaneomradena samt 6vriga
markomraden kan i huvudsak séljas endast av vagande
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 éverlats genom bade férsaljning och ar-
rendering. Vanligen far tomtmottagarna sjalva valja om
de arrenderar eller kdper 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
séljs. Tomter for ARA-produktion dverlats endast pa ar-
rende, ifall det inte finns sérskilda orsaker till forsaljning.

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

D& en arrendetomt séljs tillampas de principer for pris-
sattning av tomten som &r i kraft vid forsaljningstidpunk-
ten.

Grunderna for prisséattningen

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

De fasta priserna for bostadstomter faststélls omrades-
vis. Tomternas forséljnings- och arrendepriser (d.v.s. det
kapitalvdrde som ligger till grund for arrendet) faststélls
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 &r lagre &n 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 fullméktigeperiod. Daremellan &r
priserna bundna till levnadskostnadsindexet.
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| specialfall kan tomtpriserna faststallas @ven fran fall till
fall (t.ex. centrum- och strandomraden samt andra spe-
cialobjekt). | ett anbudsforfarande bildas priset enligt an-
buden. Vid forsédljning av tomtdelar anvéands i regel
gangse prisniva. Delar av bostadstomter kan &ven saljas
till faststallt zonpris.

D4 tomter overlats for sddan bostadsproduktion som far
1&n eller stod av staten anvands de maximipriser som
Finansierings- och utvecklingscentralen for boendet
(ARA) har godként

Arrendets storlek och arrendetiderna

Arsarrendet ar 5 % av tomtens arrendepris (kapitalvérdet
som ligger till grund fér 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 fér januari manad
samma ar.

Arrendet for egnahemstomter bestams enligt tomtens
areal. Ifall byggratten dverskrider 300 m? vy bestams ar-
rendet enligt den i detaljplanen tilldtna byggratten. Arren-
det for rad- och flervaningshustomter bestams enligt den
i detaljplanen tillatna byggratten. Vid forlangning av
arrendeavtal for bebyggda fastigheter, vars prisséattning
baseras pa byggréattskvadratmeter, faststalls hyran
enligt den anvanda byggratten.

De maximala arrendetiderna i friga om bostadstomter &r
60 ar. Arrendekontrakten forlangs med maximalt 40 ar.

Vid férnyande av gamla avtal i god tid fore avtalstidens
utgang tillampas en évergangsregel enligt vilken arren-
det bestams enligt det gamla avtalet under hogst tre ar
inom ramen for det utgdende avtalets arrendetid.

D& arrendetiden bestams efterstravas att alla arrende-
kontrakt p& ett omrade ska g& ut samtidigt.

Staden framjar energieffektivt egnahemshusbyggande

genom fdljande sporrande system:

P4 arrendet beviljas 50 % rabatt for tva kalenderar
om den forverkligade energieffektiviteten ar 15-30 %
battre &n det gallande E-talskravet.

* P4 arrendet beviljas 50 % rabatt for fem kalenderar
om den forverkligade energieffektiviteten ar minst
30 % battre an det gallande E-talskravet.

* FOr att f rabatten maste arrendetagaren lamna en
kopia av energicertifikatet till Vasa stads fastighets-
sektor (det intyg om genomfdrd energieffektivitet som
arrendetagaren har presenterat fér byggnadstillsyns-
myndigheten i samband med ibruktagningssynen).
Understddets detaljer justeras ifall &ndringar av ener-
gibestammelserna i fraga om byggande ger anled-
ning till det.

For vanings- och radhustomter avsedda for yrkesbyg-
gare kravs minst energieffektivitet i klass A enligt ener-
gicertifikatforordningen (1048/2017). Som incitament
beviljas en rabatt pa 50 % av hyran for de tva forsta
aren. For att fa rabatten maste arrendetagaren lamna
en kopia av energicertifikatet till Vasa stads fastighets-
sektor (ett intyg om genomférd energieffektivitet som
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hyresgasten har presenterat fér byggnadstillsynsmyn-
digheten i samband med slutbesiktningen). Om and-
ringar i byggnadens energiféreskrifter ger anledning till
det, justeras kravnivan eller hyresrabatten sa att den
miniminiva som kravs enligt lag/férordning inte leder till
rabatt.)

Den nya bygglagen (751/2023) kraver fran och med
1.1.2025 att nya byggnader ska planeras och byggas
som néra-nollenergibyggnader (37 §) med vissa undan-
tag. Nara-nollenergibyggnader definieras i EU:s direktiv
om byggnaders energiprestanda och beaktas i den nat-
ionella lagstiftningen. Detaljerade nationella definitioner
finns i miljéministeriets férordning om byggnaders ener-
giprestanda. Lagen kraver ocksa laga koldioxidutslapp
(38 8) for vissa typer av byggnader. Paragraf 38 har f6-
reslagits att specificeras ytterligare i lagens sa kallade
korrigeringspaket. Gransvarden for laga koldioxidut-
slapp definieras for olika anvandningskategorier i en se-
parat férordning. En ny byggnads/projekts koldioxidav-
tryck och -handavtryck verifieras i en klimatutredning
som gors for bygglovet.

Vid tomtéverlatelse framjas laga koldioxidutslapp genom
att uppmarksamma detta i ett tidigt skede av projektet,
vilket mojliggér maximal styrningseffekt. | reservations-
skedet kravs en utredning om koldioxidsnalhet fore den
slutliga tomtoverlatelsen och i tavlingar beaktas koldiox-
idsnalhet som en del av tavlingskriterierna. Eftersom om-
radet standigt utvecklas faststélls inga separata (stads-
visa) minimigransvarden for koldioxidsnalhet. Aktorer
som satsar pa koldioxidsnalhet prioriteras fore andra vid
beslut om tomtoverlatelser.

Val av tomtmottagare och 6verlatelseprinciper
Da tomter overlats foljs foliande huvudprinciper:

+ Malet &r att det ska finnas tillrackligt med bostadstom-
ter att bygga pé for olika aktérer och i enlighet med
efterfragan pa marknaden.

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

* Tomter med sarskilt varde (bl.a. strandomraden,
stadskarnan och dess naromraden) Gverlats i regel
genom offentlig pris- eller kvalitetsanknuten konkur-
rensutsattning. Vid behov kan aven en del av de 6v-
riga tomterna éverlatas pa basis av anbud.

* Vid valet av mottagare av tomter med fast pris priori-
teras barnfamiljer men &ven andra sékande ges mgj-
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
géaller energieffektivitet och -innovativitet.

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

Forutsattningen for bostadstomter som Gverlats till fast
pris &r 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 &r minst 50 % och nar det galler
bostadstomter i bolagsform &r minst 75 % av den pa tom-
ten i detaljplanen angivna bostadsbyggratten. Tomter
som overlats pa basis av anbudsfoérfarande ska p& mot-
svarande sitt bebyggas inom tre &r. For stora byggpro-
jekt (6ver 5000 m? vy) och vid tomtoverlatelsetavlingar
kan man fran fall till fall avtala om en langre tid for bygg-
nadsskyldigheten.

Avvikande fran det ovanstdende &r omfattningen pa
byggnadsskyldigheten i omrédet Lillkyro minst 80 m? vy
pa de egnahemstomter for vilka Lillkyro kommun har
faststallt detaljplaner fére 1.1.2013.

Staden kan forlanga de ovan ndmnda 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 forhandlingar dar stadens naringspolitiska mal be-
aktas. Tomterna kan dven 6verlatas genom offentlig pris-
eller kvalitetsansluten konkurrensutséttning.

Foretagstomter overlats i forsta hand genom arrendering
men séljs aven vid behov. Industri- och lagertomter séljs
endast i undantagsfall. P& Lillkyro kommuns tidigare om-
rade kan industri- och lagertomter dven séljas.

Andra typer av tomter (&n foretags- och bostadstomter)
overlats i forsta hand genom arrendering, i undantagsfall
genom forsaljning.

Sedan tidigare arrenderade foretagstomter kan séljas till
arrendatorn, ifall det &r andamalsenligt for staden och av-
talen eller de i punkt 3.3.1 angivna allménna forutsatt-
ningarna for férsaljning inte féranleder annat. Arrende-
rade industri- och lagertomter samt de ovan avsedda
andra typerna av tomter séljs endast i undantagsfall. |
vissa aldre markarrendeavtal finns klausuler om arren-
detagares képoption som har férklarats ogiltiga i domstol
(t.ex. HD:s beslut 9.9.2021 nr 1321 Dnr S 2021/131 samt
Vasa hovrétts beslut 31.12.2020 nr 541 Dnr S 20/726),
eftersom de inte har uppréttats i den form som kréavs en-
ligt jordabalken.

Grunderna for prissattningen

Prissattningen av tomter som o&verlats at foretag ska
grunda sig pd marknadspriset, d.v.s. gangse prisniva,
enligt EU:s regler om statligt stéd samt foreskrifterna om
forfarandet i 130 8 i kommunallagen.

Priserna for industritomter bestams i regel enligt marka-
realen (€/m?). Priserna pa affars- och kontorsbyggnads-
tomterna faststalls i regel enligt byggréatten (€/m2vy).

| ett anbudsforfarande bildas priset enligt anbuden.
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Arrendepriserna fér industri- och lagertomter faststélls
omrédesvis och forsaljningspriserna fran fall till fall enligt
principen om gangse pris. Arrendepriserna uppdateras
vid behov, dock minst varje fullméktigeperiod. Daremel-
lan &r priserna bundna till levnadskostnadsindexet.

Arrende- och férséljningspriserna fér évriga foretagstom-
ter faststalls fran fall till fall enligt principen om gangse
pris, huvudsakligen tomtvis men vid behov omradesvis.
Nar tomtdelar siljs anvands gangse prisniva.

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

Arrendets storlek och arrendetiderna

Arsarrendet ar 5 % av tomtens arrendepris (kapitalvardet
som ligger till grund fér arrendet). Arrendet binds i dess
helhet till levnadskostnadsindexet (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 (Over
5 000 m? vy) som genomfors etappvis kan stadsstyrel-
sen av sarskilda skal bevilja nedsatt arrende for hdogst de
tre forsta kalenderaren.

De maximala arrendetiderna ar 40 ar for féretagstomter,
dock sa att maximilangden i fraga om lagertomter som
inte bebyggs ar 15 ar. Arrendekontrakten forlangs i regel
med maximalt 20 ar. Vid omfattande grundrenoveringar,
tillaggsbyggande eller andra liknande omsténdigheter
samt vid behov av tillhérande finansieringslésningar kan
den forlangda hyrestiden vara hogst 30 ar

D& arrendetiden bestams efterstravas att alla arrendeti-
der pa ett omrade ska g ut samtidigt.

Vid férlangning av arrendeavtal for bebyggda fastigheter,
vars prissattning baseras pa byggrattskvadratmeter,
faststélls hyran enligt den anvanda byggratten.

Vid férnyande av gamla avtal i god tid fore avtalstidens
utgang tillampas en évergangsregel enligt vilken arren-
det bestams enligt det gamla avtalet under hogst tre ar
inom ramen for det utgadende avtalets arrendetid.

Byggnadsplikt

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

Staden kan forlanga de ovan namnda tiderna, ifall det
finns godtagbara skal till det.
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3.3.4 Overlatelse av tomter for
allménna byggnader

De i detaljplanen utmarkta Y-tomterna anvisas i forsta
hand till stadens egen disposition. Nar ett projekt genom-
férs av staden, arrenderas tomten enligt principen om
s.k. internt markarrende. Ifall projektet genomfors av ett
av staden &gt bolag, éverlats tomten enligt normalt forfa-
rande for beslutsfattandet.

Om en Y-tomt inte behdvs for stadens egen servicepro-
duktion kan den via ett 6ppet ansékningsforfarande éver-
latas for privata serviceproducenters andamal (service-
hus, daghem m.m.), om férvaltningen i fraga férordar
projektet. Stravan med overlatelserna 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 &go.
Tomter for allménna byggnader kan séljas endast i un-
dantagsfall, om det &r andamalsenligt for staden och
med beaktande av avtalsbestdmmelserna.

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

e Om projektet huvudsakligen innehéller 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 40 ar.

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

Om tomten &r avsedd for Valfardsomradets anvandning,
men utférs av en tredje part, avtalas ndrmare om samar-
bete kring overlatelseforfarandet med Valfardsomradet
med hansyn till ovan ndmnda principer.

3.3.5 Planeringsreserveringar

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

3.3.6 Allmanna tomtoverlatelse-
villkor

Utover detta program féljs vid tomtéverlatelse i stadens
beslutsfattande godkanda allméanna 6verlatelsevillkor.

3.4 Detaljplanering och markanvand-
ningsavtal

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

3.4.1 Forsta detaljplan

Den grundlaggande riktlinjen &r att staden forvarvar de
nya omraden som ska detaljplaneras. | fraga om nya till-
vaxtomraden ingds inga markanvandningsavtal om ra-
mark och inga utvecklingskostnadsersattningsplaner.

Markanvandningsavtal kan p& en god samhallsstrukturs
villkor av sarskilda skéal utarbetas for 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 &r bebyggt
och att agarférhallandena ar mycket smaskaliga eller att
det finns betydande miljérisker 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 genomforandet av planen med-
for for staden kan tdckas med avtalserséattningarna i en-
lighet med de nedan angivna avtalsprinciperna, om det
inte &r motiverat att delvis tdcka kostnaderna med skatte-
medel p& grund av en betydande allmén nytta.

3.4.2 Detaljplaneandring

Markanvandningsavtal anvands i fraga om planandrings-
omraden nar detaljplanens anvandningsandamal eller
byggratt andras pa omraden som &gs av andra &n sta-
den och det inte &r andamalsenligt 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 6verens bl.a. om ersattande av kostna-
derna for utarbetandet av planen, antecknar parternas
mal for markanvandningen samt kommer éverens om ut-
arbetandet av ett kommande markanvandningsavtal.
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I markanvandningsavtalen

3.4.4 Allménna avtalsprinciper

iakttas utdver det ovan

namnda féljande principer:

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.

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.

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

I vilka fall bor ett avtal géras upp

| planlaggningsprojekt som genomfors pa marka-
garens initiativ forutsatts alltid markanvandnings-
avtalsforfarande.

| planlaggningsprojekt som inleds pa stadens
eget initiativ forutsatts avtal om den nya detaljpla-
nen eller detaljplanedndringen medfér avsevard
nytta for markégaren. Inget avtalsférfarande
kravs da i fraga om en saddan markédgare pa vars
omraden hogst 500 m? vy byggratt endast for bo-
stadsbyggande anvisas i detaljplanen eller om
vardedkningen ar hogst 50 000 €.

Huvudprinciper for faststallandet av erséattningar

Utgangspunkt for faststallandet av ersattningar ar
de kostnader for samhéllsstruktur som genomfé-
randet av planen medfor och avtalsobjektets var-
destegring.

For att sakerstélla ett jamlikt bemdtande av mar-
kdgarna anses kostnadsforpliktelsen i allménhet
bli tackt genom att markagaren ersatter staden for
ca 50 % av den uppkomna vardestegringen. | de
nedan (punkt 3.4.5) narmare angivna komplette-
ringsbyggnadsprojekten erséatter markagaren i
allménhet ca 35 % av vardestegringen.
Oberoende av véardestegringen bor erséttningen
dock alltid minst tacka de direkta kostnaderna for
staden for byggandet av infra pa grund av férverk-
ligandet av detaljplaneomradet, ifall det inte &r
motiverat i enskilda fall att delvis tacka kostna-
derna med skattemedel p& grund av betydande
allméan nytta.

Faktorer som minskar planlaggningsnyttan

N&r man bestdmmer den nytta som detaljplan-
laggningen medfor fér 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.
Genomférandet av planandringar kraver vanligt-
vis rivning av gamla byggnader. Rivningskostna-
derna kan i vissa fall beaktas upp till 25 %, forut-
satt att hanteringen av rivningsmaterial framjar
cirkular ekonomi pa ett relevant satt.
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Ersattningsmetod

Avtalserséttningen kan erlaggas som penninger-
sattning eller t.ex. genom att mark éverlats (all-
méanna omraden, tomter, ramark) till kommunen.
| varje enskilt fall avtalas separat om ersattnings-
metoden.

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

Andra avtalsvillkor

Avtalet kan enligt behov dven 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

Ersattningar frAn markanvandningsavtal som ska
erlaggas som penningersattning forfaller till betal-
ning da markagaren tar markomrédet 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.

Ifall ersattningen dverstiger 100 000 € ska avtals-
parten ge staden en av staden godkand sakerhet
for ersattningen. Av sarskilda skéal ska sékerhet
stéllas aven for mindre avtalserséattningar &n det.
Betalningstidtabellen och sékerheten avtalas skilt
fran fall till fall. P& erséattningen beréknas en arlig
ranta pa Euribor 12 man + 1 %, dock minst 4 %
till de delar som forfaller till betalning mer an ett
ar efter det att detaljplanen har tratt i kraft. Alter-
nativt kan avtalas att ersattningen binds till bygg-
nadskostnadsindex (helhetsindex).

3.4.5 Sporrande avtalsfaktorer
betraffande kompletterande byg-
gande i bostadskvarter

For att framja kompletterande byggande i bostadskvarter
ingér foljande sporrande faktorer i markanvandningsav-
talen avvikande frdn de allmanna principerna i punkt

3.4.4:

Om 6ver hélften av den i den géallande detaljpla-
nen angivna byggratten pa en bostadstomt har
anvants, anvands som kostnadsandel baserad
pa vardestegringen ca 35 % nar det galler den till-
byggnadsréatt som anvisats for bostadsbyggande.
Om en planandring inte orsakar staden nagra di-
rekta gatubyggnadskostnader eller andra kom-
munaltekniska kostnader, beaktas vardesteg-
ringen fér bostadsbyggandet endast till den del
den nya byggratten eller &ndringen av anvand-
ningsandamalet 6verskrider 500 m? vy.

Om okningen av bostadsbyggratten for ett bo-
stadsvaningshus sker inom byggnadens befint-
liga klimatskal eller genom endast mindre &nd-
ringar av klimatskalet (vindsbyggande), behdver
vardestegringen till foljd av detta inte beaktas alls.
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e Forutsattningen fér de ovan ndmnda sporrande
faktorerna &r att man i avtalet férbinder sig att ut-
nyttja den nya byggratten inom 2-5 ar beroende
pa projektets omfattning. | annat fall bor avtalser-
sattningen verkstallas i enlighet med de allmanna
principerna i punkt 3.4.4.

| de markanvéandningsavtal som géller 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 fér de byggna-
der som blir kvar.

3.4.6 Utvecklingskostnadsersatt-
ningsforfarande

Om markanvandningsavtal med markagaren inte upp-
nas, anvands utvecklingskostnadsersattningsforfarande
i enlighet med markanvandnings- och bygglagen (Lag
om omradesanvandning fr.o.m. 1.1.2025).

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 byggréatten, andring av
anvandningsandamalet m.m.) skulle leda till markan-
vandningsavtalsersattningar nar det forverkligas genom
en detaljplaneéndring, bér en detaljplanlaggning alltid in-
ledas om en jamlik behandling av markagarna i detta av-
seende inte kan genomforas lagligen p& nagot annat
satt.

3.5 Markpolitiska medel som framjar
genomforandet 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
frdga om tomterna.

3.6 Utvecklingsomradesforfarande

Utvecklingsomradesforfarande i enlighet med 15 kapitlet
i markanvandnings- och bygglagen (Lag om omradesan-
vandning fr.o.m. 1.1.2025). kan tillampas vid behov.

3.7 Framjande av koldioxidneutrali-
tetsmalen

Stravan &r att framja stadens koldioxidneutralitetsmal
med bl.a. féljande markpolitiska medel:
e Valkriterierna vid tomtoverlatelse och tomtéverla-
telsetavlingar (punkt 3.3).
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e Sporrande element i friga om arrendet for egna-
hems-, rad- samt héghustomter vid energieffek-
tivt byggande (punkt 3.3.2).

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

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

o Koldioxidneutralitetsmalen beaktas aven i sta-
dens egen markanvandning, t.ex. i hanteringen
av skogsomraden.

Andra tillgangliga metoder och sporrande ele-
ment utreds som separata projekt och lardom tas
av projekt som andra stader har genomfort.

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. Avgéranden géllande planeringsbehov for
nya byggplatser beviljas inte p& planlaggningens och
markanskaffningens fokusomraden, ifall det inte finns yt-
terst vagande skal till det

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 detaljplaneomréden och utanfér dem samt
om de langsiktiga verkningarna av deras beslut.

Staden faststéller i samband med utarbetandet av gene-
ralplanen och arligen i planlaggningsoversikten de omra-
den som ska planlaggas. For befintligt bebyggda byaom-
raden undersoks sarskilt forutsattningarna for komplette-
ringsbyggande. Planlaggning av redan bebyggda bya-
omraden leder vanligtvis till betydande fornyelse av gatu-
och annan infrastruktur. Utan en avsevard effektivisering
av markanvandningen kommer infrastrukturbyggandet
att belasta skattebetalarna. Darfér ar planlaggning av be-
byggda byaomraden utan mark&dgarnas deltagande i
kostnaderna vanligtvis inte ekonomiskt motiverat. En an-
nan betydande allman fordel kan dock goéra planlagg-
ningen motiverad.

Som ett separat projekt, med anknytning till den pa-
gaende generalplanprocessen, utreds forutsattningarna
for kompletteringsbyggande pa byaomraden utan detalj-
planering. Lagreformerna gallande lagen om omrades-
anvandning, lagen om samhéllsutveckling samt lagen
om samhallsbyggande kan &aven ha en inverkan pa
namnda amnesomrade.
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3.9 Hanteringen av férorenade om-
raden

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

e Synpunkterna betraffande féroreningar beaktas i
det skedet nar planldggningens grundlaggande
utredningar utarbetas i enlighet med 9 § Mark-
ByggL(Lag om omradesanvandning fr.o.m.
1.1.2025)

e Uppgifterna om féroreningar och anvandningshi-
storien granskas i samband med markanskaff-
ning och ansvarsfragorna anges entydigt i avtals-
dokumenten.

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.
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3.10 Forvaltningen av markegendom
som staden sjalv anvander

For att effektivera anvandningen av stadens markegen-
dom, fortydliga ansvarsfragorna och sakerstalla kost-
nadsstrukturens transparens utvecklas ett system med
interna arrenden. Férdelningen av férvaltningen av de
markomraden som stadens férvaltningar anvander gors
tydligare och spelregler skapas for ett internt tomtéverla-
telseforfarande.

3.11 Parkering

Stravan ar att utdka frikdpsférfarandet i samband med
kompletteringsbyggnadsprojekt i centrum. Bilpoolslos-
ningar framjas bade i kompletterings- och nybyggnads-
projekt enligt principer faststéllda i parkeringspolicyn el-
ler andra kommunala beslut.

3.12 Markpolitiskt beslutsfattande

Beslutsfattandet betraffande markpolitiken och delege-
ringen av det anges i férvaltningsstadgan och organens
verksamhetsstadgor.
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4 Uppdatering av markpolitiska riktlinjer och vidare atgarder

De ovan namnda principerna tillampas pa stadens nuva- Markpolitiska riktlinjerna justeras vid behov om omstéan-
rande omrade och under nuvarande omstandigheter. digheter andrar markant, t.ex. till félid av lagreformer.
Riktlinjerna trader i kraft nar de har godkénts av stads- Riktlinjerna uppdateras i dess helhet varje fullméktigepe-
fullméaktige. riod.

Bilagor:

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

Markpolitiska medel

Frivillig affar

Den framsta och mest prioriterade metoden for markanskaffning i alla kommuner ar frivilliga fas-
tighetskop. Det sakraste séttet att n& 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 tacka 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

Till ett gatuomrade enligt forsta detaljplan hor en s.k. skyldighet att éverlata utan ersattning, vilket
innebar att kommunen under vissa omstandigheter har ratt att av markagaren fa ett gatuomrade i
sin besittning utan ersattning. Skyldigheten att 6verlata utan ersattning ar noggrannare reglerad i
markanvandnings- och bygglagen (Lag om omradesanvandning fr.o.m. 1.1.2025) § 104-105.

Forkopsratt

Kommunen har forkopsratt nar det géller vissa fastighetsaffarer inom kommunen, vilket betyder
att kommunen har réatt att fa en sald fastighet i sin ago till det pris som saljaren och képaren har
kommit 6verens om. Kommunen trader da in i stallet for koparen pa 6verenskomna villkor. For-
kopsratten galler inte t.ex. vid kop mellan slaktingar eller nar det sdlda omradet &r mindre &n

5 000 m?. Forkopsratten kan utnyttjas endast nar det géller mark som behdvs for samhallsbyg-
gande samt rekreations- och skyddsdndamal. Férkopssystemet ar noggrannare reglerat i for-
kopslagen (608/77).

Inlésning

Kommunen har mgjlighet att skaffa mark genom inlosning nar det allmanna behovet sa kraver.
Grunderna for inlésningstillstand &r noggrant reglerade i markanvandnings- och bygglagens 99—
100 §. Kommunen kan dven ha rétt att I6sa in mark p& basis av detaljplan enligt 96 § i markan-
vandnings- och bygglagen (Lag om omradesanvandning fr.o.m. 1.1.2025) och enligt § 101 kan
kommunen t.0.m. bli skyldig att I6sa in ett omrade. Dessutom har staden i egenskap av dgare till
en del av en tomt samma ratt till inldsning som privata markagare. Vid inldsning féljer man den
s.k. inldsningslagen (603/77).

Kommunen kan losa in oplanerad ramark med tillstand av miljcministeriet (99 § MarkByggL).
Den har markanskaffningsmetoden har aven pa nationell nivd anvants ytterst sallan, eftersom
malet &r att framst skaffa mark pa frivillig vag. Daremot har vetskapen om kommunens méjlighet
att vid behov l6sa in mark delvis underlattat att fa till stand frivilliga affarer.

Undersokning har visat att inlésning av rdmark har haft stor betydelse i kommuner dar rdmark
har kopts till ett betydligt hogre pris an tidigare i investeringssyfte. Genom inlésning har man da
kunnat stabilisera prisnivan och befasta stadens position som kopare 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 nodvandig ramark kunnat forvarvas genom inlésning samtidigt som den frivil-
liga férsaljningen har kommit i gang.

| vissa fall garanterar inlésning aven att mark&garna bemots jamlikt, vilket ar en av markpoliti-
kens grundprinciper. Vid inlésning bestams ersattningen av en utomstaende, oberoende inlos-
ningskommission enligt principen om gangse pris. En genomford inlésning faststaller aven omra-
dets prisniva infor kommande motsvarande frivilliga affarer.
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Markanvandningsavtal

Da det inte &r nédvandigt eller aAndamalsenligt 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 ingar i kapitel 12 a och 15 i markanvandnings- och bygglagen
(Lag om omradesanvandning fr.o.m. 1.1.2025).

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 sddant samhallsbyggande som &r baserat pa en detaljplan i friga om vilken
ett planférslag 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
plangenomforandet. 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 (Lag om omradesanvandning fr.o.m. 1.1.2025) ska in-
formation ges om markanvéandningsavtal i samband med att en plan utarbetas och i planlagg-
ningsoversikten.

Utvecklingskostnadsersattning

Utvecklingsomraden

Ifall man inte lyckas avtala om erséttning av kostnaderna fér samhéllsbyggandet har kommunen
mojlighet att kréva ersattning for utgifterna i form av en kommunal offentligréttslig avgift, s.k. ut-
vecklingskostnadsersattning, av de markagare som far avsevard nytta av planen. Utvecklings-
kostnadsersattning far inte kravas av markagare pa vars omraden i detaljplanen anvisas byggratt
endast for bostadsbyggande och om byggratten eller den ut6kade byggratten inte omfattar mer
an 500 kvadratmeter vaningsyta.

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

Enligt markanvandnings- och bygglagen (Lag om omradesanvandning fr.o.m. 1.1.2025) ska in-
formation om utvecklingskostnadsersattning ges i samband med utarbetandet av detaljplanen
och i planlaggningsoversikten.

Kommunen har mgjlighet att utse ett eller flera avgransade omraden i kommunen till utvecklings-
omrade for en viss tid, hogst 10 ar. Utvecklingsomraden anvands nér ett bebyggt omrade ska
fornyas (t.ex. andring av anvandningsandamalet for ett industriomrade eller utveckling av en for-
ort). Till utvecklingsomrade kan utses ett bebyggt omrade dar sarskilda atgarder ar nédvandiga
for att mal som galler fornyelse eller skydd av omradet, forbattring av livsmiljon, andring av an-
vandningsandamalet eller nagot annat allméant behov ska uppnas. Forutsattningen for att ett obe-
byggt omrade ska kunna utses till utvecklingsomrade &r att det av narings- eller bostadspolitiska
orsaker (t.ex. kommunens behov av tomtmark) &r nddvéandigt att bebygga det. Dessutom krévs
att genomférandet av omradet forutsatter sarskilda utvecklings- eller genomférandeéatgarder pa
grund av splittrat markagande, splittrad fastighetsindelning eller av nagot annat motsvarande
skal. (MarkByggL § 110). An s lange har utvecklingsomradesforfarandet anvéants mycket séllan
pa riksniva.
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Bygguppmaning

Genom att ge bygguppmaningar framjar kommunen att detaljplaner genomfsrs andamalsenligt.
Malet &r da att 6ka byggandet pa obebyggda eller ofullstandigt bebyggda byggplatser. Till grund
for bygguppmaningsforfarandet ligger markanvandnings- och bygglagens (Lag om omradesan-
vandning fr.o.m. 1.1.2025) § 97. Enligt denna kan kommunen ge garen och innehavaren av en i
detaljplanen angiven plan- eller registertomt enligt den bindande tomtindelningen en byggupp-
maning sedan en detaljplan har varit i 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 faststélla en hogre fastighetsskatt for en
obebyggd byggplats ifall féljande férutsattningar uppfylls:

1. Detfinns en detaljplan fér omradet och den har varit i kraft minst ett ar fore ingangen
av kalenderaret.

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

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

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

5. Byggférbud har inte utfardats for byggplatsen.

6. Byggplatsen &r i samma agares ago (enhetligt &gande).

Forséljning

Vid forsaljning 6verlats aganderatten till en tomt, antingen till hdgst bjudande eller till ett p& for-
hand bestamt pris. Kommunen far hela ersattningen for tomten pa en gang i form av férsaljnings-
priset.

Arrendering

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

Tabell 3: Markpolitiska medel
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Bilaga 2.

Beskrivning av verksamhet i anslutning till markdagande, markanskaffning och mark-
overlatelse

1. Stadens markéagande

Vasas areal &r 575 km?, varav 365 km? ar markomrade och 210 km? vattenomrade. Detaljplanlanerade omraden utgjorde
31.12.2023 ca 53 km? (5 340 ha). Staden dgde 31.12.2023 ca 6 665 ha mark, vilket motsvarar 18 % av stadens markyta.
Av de detaljplanlagda omradena &ger staden 66 % och av det markomrade som inte &r detaljplanerat 10 %. Dartill &ger
staden ca 2 141 ha vattenomraden och ca 63 ha mark i andra kommuner.

Av de i generalplan 2030 angivna nya bostadsomradena &ger staden ca 23 %.

A Vasa stads markinnehav 2023/12

0 25 5 10 Km
L 1 1 1 I 1 1 1 |

Bild 6: Vasa stads markinnehav i december 2023
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2. Tomtreserv

| nedanstaende tabell anges stadens tomtreserv samt den privata bostadstomtreserven.

AO 68 st 128 | st

/ ALAK/ AT 132000 m2vy 107 000 | m? vy
K 78 700 m2 vy 150 400 | m2vy
T 2 666 400 m? 292 700 | m?
P 13 200 m2 vy 3600 | m2vy

| prvatbostadstomwveserv

AO 97 st
AR/AP 3070 | m2vy
AK 23600 | m2vy

Tabell 4: Tomtreserv

3. Markanskaffning

Under &ren 2005-2023 har staden anskaffat i genomsnitt ca 78 ha mark/ar. For anskaffningar har anvénts i genomsnitt
1,88 milj. €/ar, och darav &r rAmarkens andel ca 1,13 milj. €/ar. Ar 2023 koptes sammanlagt ca 95,7 ha r&mark. Markan-
skaffningens utveckling 2005-2023 framgar av foljande bilder.

Markanskaffningsmedel p& 2000-talet har nastan enbart varit frivilligt kop. Forkopsforfarande har anvants ett antal ganger.
Inlésningsforfarande har anvants for anskaffning av markomraden pé totalt ca 5 ha (4 fastigheter) p& omradet Vasterangen
ar 2014.
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Markanskaffningar 2005-2023, ha

180,0

160,0

140,0

120,0

100,0
ha

80,0

60,0

- A L
i EENNNNNNNNNNNNNNNE

2005200620072008200920102011201220132014201520162017201820192020202120222023

= Utanfor detaljplaneomrade M P3 detaljplaneomrade

Bild 7: Markanskaffningsméangder 2005-2023

Markanskaffningsutgifter 2005 - 2023, M€
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Bild 8: Markanskaffningsutgifter 2005-2023
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4. Markoverlatelse

Under aren 2005-2023 har tomter &verlatits for olika &andamal i genomsnitt 89 st. per ar. Som Gverlatelseform har arren-
dering varit klart vanligare an forsaljning.

Arrende 6 1 3 10

2023 11
Forsdljning 1 1

2022 Arrende 4 4 2 1 1 1 1 14 16
Forsaljning 1 1 2
Arrende 33 4 1 1 2 41

2021 49
Forsdljning 8 8
Arrende 25 5 2 1 3 2 38

2020 48
Forsaljning 8 1 1 10
Arrende 38 3 1 17 5 64

2019 74
Fo6rsdljning 10 10
Arrende 39 7 4 1 2 1 5 59

2018 68
Forsaljning 6 2 1 9
Arrende 38 8 2 - 1 1 1 51

2017 63
Forsdljning 7 3 1 - - 1 12
Arrende 32 8 - - - - 3 2 6 51

2016 70
Forsaljning 13 1 2 - 1 - - 17
Arrende 26 4 5 35

2015 70
Forsaljning 26 4 5 35
Arrende 48 4 2 2 - - - - 5 61

2014 80
Forsaljning 18 - - - - - - 1 19
Arrende 46 4 3 1 1 1 56

2013 76
Forsdljning 16 1 1 2 20
Arrende 59 11 2 2 1 1 3 3 82

2012 124
Forsaljning 30 2 1 2 2 1 4 42
Arrende 83 7 4 1 4 99

2011 153
Forsdljning 50 1 2 1 54
Arrende 110 2 6 5 124

2010 174
Forsaljning 36 2 1 1 8 50
Arrende 34 1 7 1 2 3 2 4 54

2009 78
Forsdljning 18 6 24
Arrende 40 5 3 2 4 2 2 5 63

2008 88
Forsaljning 5 2 2 7 1 7 25
Arrende 39 19 4 3 3 3 1 10 82

2007 162
Forsaljning 50 3 7 6 2 12 80
Arrende 11 13 1 6 1 1 24 57

2006 100
Forsaljning 21 1 5 8 43
Arrende 83 32 1 1 5 130

2005 178
Forsdljning 17 9 4 8 1 48

Tabell 5: Overlatelser av tomter 2005-2023

En del av forsaljningsobjekten har varit utarrenderade.
Arrendeobjekten géller nya avtal, avtal som férlangs ingar inte i siffrorna.
1 2007 &rs siffror ingar tomterna pa méassomrédet.

Antalet arrendeavtal som galler av staden dgda omraden var i slutet av ar 2023 3884 st., av vilka storsta delen av dem &r
detaljplaneenliga tomter.
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Arrendeinkomsterna har under aren 2005-2023 uppgatt till i genomsnitt 7,2 milj. €/ar. Arrendeinkomstutvecklingen var
under &ren 2005-2023 jamn och stabil. Ar 2005 uppgick arrendeinkomsterna till 4,0 milj. €, &r 2015 till 7,5 milj. €, r 2020
var arrendeinkomsterna 9,5 milj. € och ar 2023 var arrendeinkomsterna 11,7 milj. €. .Den genomsnittliga tillvaxten har varit

ca 6 % per ar.

Inkomsterna av markforséaljningen varierade under aren 2005-2023 mellan 0,4 milj. (2004) och 16,6 milj. (2019), och har i
genomsnitt varit 3,4 milj. €/ar. Forsaljningsinkomsterna varierar betydligt fran ar till r enligt tomtreserven, konjunkturlaget
och tomtoverlatelseformerna (forsaljning/arrendering).
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Forsaljning B Arrende

Bild 9: Markforséljnings- och arrendeinkomster 2005-2023
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5. Markanvandningsavtal

Under &ren 2010-2023 har i genomsnitt 3,3 markanvandningsavtal per ar gjorts upp. Den arliga och avtalsvisa variationen
i ersattningarna ar mycket stor. Ar 2018 uppgjordes totalt 9 avtal medan det &r 2023 inte gjordes nagot avtal. Av nedan-
stdende bild framgar markanvandningsavtalens varden och antal 2010-2023.

Utvecklingskostnadserséattningsforfarande har inte anvants hittills.

M€/ Markanvandningsavtalens antal och virden 2010 - 2023
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Markanvandningsavtalens varde B Markanvandningsavtalens antal

Bild 10: Markanvandningsavtalens varden och antal

6. Atgarder som framjar forverkligandet av planerna

Byggnadsuppmaningsforfarandet tillampades forsta gangen i Vasa ar 2009 i frdga om 23 obebyggda smahustomter. |
frdga om tre av dem gick staden in for inlésningsforfarande, de 6vriga tomterna bebyggdes under forfarandet. De inlGsta
tomterna Overlats for bebyggande enligt dppet ansdkningsforfarande.

Hojd fastighetsskatt (ar 2024: 4 %) har i Vasa burits upp i frdiga om obebyggda detaljplaneenliga tomter sedan &r 2005.
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Bilaga 3.

Fororenad mark och styrning av markanvandningen

Definition av férorenad mark:

Fororenad mark avser mark dar fororeningar fran mansklig verksamhet orsakar skada eller betydande risk for
miljon eller halsan (Miljoministeriet 2014).

Markens fororeningsgrad och behovet av sanering maste bedémas om halten av en eller flera skadliga amnen i
marken Overstiger troskelvardet som anges i statsradets forordning 214/2007. Om féroreningarna i marken inte
utgor en risk for miljon eller hélsan, klassas marken inte som férorenad.

Sanering av fororenad mark kraver i grunden antingen markrening eller annan riskhantering for att minska ris-
ken fran fororeningarna till en godtagbar niva.

Mark- och grundvattenundersokningar vagleder bade riskbeddémning och saneringsplanering, och omfattningen
och kvaliteten p& genomforda miljsundersékningar aterspeglas direkt i objektsspecifikt bedémnings- och plane-
ringsarbete.

Fororeningar eller avfall som patraffas i marken kan, utéver miljé- och halsorisker, dven orsaka andra risker,
exempelvis ekonomiska eller sociala.

Planlaggning och férorenade omraden:

Ofta blir det aktuellt med sanering i och med a&ndrad markanvéndning eller markkdp
Planlaggningsskedet ar viktigt
Av planlaggningen foérutsatts

- entrygg och héalsosam miljo

- planen bor vara baserad pa tillrackliga utredningar

- ett program for deltagande och bedémning

- fororenad mark/behov av sanering bor anges i planen

- de omraden som har konstaterats vara fororenade pa planeringsobjekt har styrande inverkan

Istdndsattningsansvar:

Sanering av fororenad mark hanvisar till skyldigheten enligt miljoskyddslagen (133 8) att rengéra marken sa att
den inte utgdr ndgon fara eller skada for halsa eller miljo.

Sanering av férorenad mark &r ofta kopplad till byggnation eller annan féréandring av markanvéndning.

Ansvar for sanering paverkas av den lagstiftning som var i kraft vid tidpunkten for féroreningen samt privatrétts-
liga avtal. Ansvarsfragor i fall av férorening avgors ofta fran fall till fall.

Om inte annat avtalats mellan parterna &r den grundlaggande utgangspunkten att férorenaren i forsta hand an-
svarar for saneringen av det fororenade omradet, och i andra hand omradets innehavare. Om dessa parter inte
kan héllas ansvariga, ar kommunen ansvarig fér saneringen.

Anledningen till att marken behover saneras ar en viktig faktor bade vid planering av saneringen och vid bedom-
ning av dess effekter. Huruvida saneringen utfors for att aviagsna en allméan héalso- eller miljéfara enligt miljo-
skyddslagen (dvs. for att rengora) eller till exempel som en foljd av ett privatrattsligt avtal paverkar vasentligen
innehallet i den genomforda saneringen.

Vid uthyrning av fastigheter eller omraden eller vid forandringar i aganderatten avtalas ocksa om markens for-
oreningsgrad och ansvaret i samband med detta.
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