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1. ALKUSANAT

Uudenkaupungin ensimmainen maapoliittinen ohjelma on laadittu v. 2005. Maapoliittisen
ohjelman toteuttaminen on jatkuva prosessi ja ollakseen toimiva, tulee ohjelmaa tarkistaa
maardajoin. Ensimmaista ohjelmaa laadittaessa elettiin taloudellisen nousukauden aikaa,
mutta kaupungin vaestokehitys oli negatiivista. Asuntotonttikysynta kohdistui padosin omako-
titontteihin ja vaikka rivi- ja kerrostalotonttivarantoa I6ytyi, kysyntaa ei juurikaan ollut. Kau-
pungin asukasluku on tasaisesti laskenut vuodesta 2005 aina vuoteen 2017 saakka. Vuoden
2016 lopulla Valmet Automotive julkisti tiedot uusien automallien valmistamissopimuksista ja
siitd johtuvista rekrytointitarpeista. Viime vuosina kaupunki on ollut pitkasta aikaa positiivisen
ongelman aarelld, kun erityisesti rivi- ja kerrostalotonttien kysynta on kasvanut. Viimeisten
kymmenien vuosien hidas asuntotuotanto on aiheuttanut vuokra-asumisen hintatason nou-
sun ja tarvetta uusille asunnoille on. Yhdessa asuntotuotannon lisddntymisen kanssa on myos
teollisuustonttien kysynta lisdantynyt.

Valmet Automotiven positiivinen vire on tuonut kilpailua uusista asukkaista naapurikaupun-
kien kanssa. Miten parjata tassa kilpailussa? Miten uudisrakentaminen sijoitetaan kaupungin
alueelle? Taydennysrakentamista vai kokonaan uusia alueita?

2. JOHDANTO

Maapolitiikalla tarkoitetaan kaupungin maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia
tavoitteita ja toimenpiteitd, joilla luodaan edellytyksid yhdyskuntien kehittymiselle (MRL 5 a§
204/2015). Maapolitiikan tavoitteiden ja toimintalinjan suunnittelu on osa kaupungin strate-
gista suunnittelua. MRL 20 §:n mukaisesti kunnan on huolehdittava alueiden kaytdn suunnit-
telusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan seka maapolitiikan harjoittami-
sesta. Kunnalla tulee olla kdytettavissaan tehtaviin riittavat voimavarat ja asiantuntemus. Paa-
tosvalta maapoliittisen keinovalikoiman kaytosta sailyy kunnalla.

Maapoliittinen ohjelma on tyokalu, jolla varmistetaan maapolitiikan johdonmukainen toimin-
tatapa; sen tulee olla paattajien ja virkamiesten tukena ja ohjeena. Maapoliittinen ohjelma
antaa myos tietoa kunnan maankayttoon liittyvasta toimintapolitiikasta niin maanomistajille,
yrityksille, tontin hakijoille kuin myds uusille paattajille.

Erityisesti kuntatalouden nakdkulmasta on huomioitava, miten hyddyt ja kustannukset saa-
daan oikeudenmukaisesti jakaantumaan maan myyjan, kaupungin ja uusien asukkaiden kes-
ken. Kaupungin maaomaisuuden kaytossa ensisijainen tavoite ei ole tuottaa suurinta mahdol-
lista taloudellista hyotya, vaan maapolitiikan keinoin pyritddn edistdmaan ja tukemaan elin-
keino- ja asuntopolitiikan tavoitteita.

Maapoliittisen ohjelman paivittaminen on myds osa Uudenkaupungin strategisen osayleiskaa-
van laatimisprosessia. Yleiskaavaratkaisujen takana tulee olla myos nakemys siitd, miten rat-
kaisut toteutetaan. Maapolitiikan keinot ovat niita valineitd, joilla varmistetaan, etta suunni-
telmien mukaan tarvittavat alueet saadaan kaytt6on. Kaupunki ratkaisee paatoksilladan yhdys-
kuntarakenteen kehittymisen suunnan, laadun ja kustannukset

Maankayton ratkaisuissa on otettava huomioon seka markkinoilla tédlla hetkella vallitseva ky-
synta ettd tulevaisuuden tarpeet ja toisaalta myo6s ekologisesti ja sosiaalisesti kestavan ja ta-

loudellisen yhdyskuntarakenteen toteutuminen. Taman paivan ratkaisujen tulee kestaa myos
tulevien sukupolvien tarkastelu.
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3. MAAPOLITIIKAN TAVOITTEET

>

L0 20 2

riittava ja monipuolinen tonttitarjonta seka asumiseen etta yrittdmiseen. Erilaiset asumis-
muodot ja vaihtoehtoja yritystoiminnalle

yhdyskuntarakenteen eheyttdminen, keskustan tdydennysrakentaminen
yhdyskuntarakenne ja kunnallistekniikka laajoina kokonaisuuksina, kustannustietoisuus
raakamaan hintatason pitdaminen kohtuullisena kaikkia maapoliittisia keinoja kayttaen
johdonmukaisuus ja pitkdjanteisyys - maanhankinnalle ja luovutuksille linjaukset ja toimin-
taohjeet, joita sitoudutaan noudattamaan

avoimuus, lapindkyvyys ja maanomistajien tasavertainen kohtelu.

elinkeinotoiminnan edellytykset

virkistysalueiden riittavyys

3.1. STRATEGISET TAVOITTEET

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Uudenkaupungin strategian 2018-2030 #UKI20300. Tavoitteena
on 20300 asukasta vuonna 2030. Kantavana ajatuksena on uusikaupunkilainen asukasndko-
kulma ja yhteisollisyys. Tyopaikkojen lisdantyminen on edellytys kaupungin kasvulle. Kasvu
puolestaan turvaa edellytykset julkisille ja yksityisille palveluille.

#UKI 2 0 3 0 0 - Qikeenlaista kemiaa

PAAMAARAT JA TAVOITTEET, JOIDEN AVULLA TOTEUTAMME VISION

HALLITTU HYVA KEHITTYVA
KASVU ELAMA YHTEISTYO

Monipuclistuva ja kasvava Monipuoliset pahwelut Strateginen johtaminen ja
elinkeinotoiminta Kaventunset yhiteistyd

Jsaava fyovoima ja hyvinvointierot Henkiloston osaaminen ja
innavaatiot Viihtyis3 kaupunki hyvinvaint]
\etovoimainen kaupunki ja Tasapainoinen konsemitalous
imago
Kestiva kehitys

PERUSTANA YHTEISET TOIMINTAAMME OHJAAVAT ARVOT
YHTEI 5'[.:-]'LL| SYYS — i oikeenlaista kemiaa™

TAVOITTEELLISUUS - “Hei, &i ze rits ef on mukavaa. Sen tSytyy offa pajon parempaa”

ROHKEUS - -Sin3 t5ytyy olla unalmi™

LUOTTAMUS - & ziifs muuten mitss
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HINKU- Haasteena ilmastonmuutoksen torjuminen

Energian kulutukseen, paastdjen muodostumiseen ja sita kautta ilmastonmuutoksen kehitty-
miseen on mahdollista vaikuttaa mm. yhdyskuntarakenteen suunnittelun ja toteutuksen
kautta. Kestavaa yhdyskuntarakennetta ei saavuteta ilman suunnitelmallista maankayton
ohjausta.

Uusikaupunki on ollut mukana Kohti hiilineutraalia kuntaa (Hinku) -hankkeessa, jossa kun-
nat, yritykset, asukkaat ja asiantuntijat ideoivat ja toteuttavat yhdessa ratkaisuja kasvihuo-
nepadstojen hillitsemiseksi. Hinku-kunnat ovat sitoutuneet tavoittelemaan 80 % paastova-
hennysta vuoteen 2030 mennessa vuoden 2007 tasosta.

3.2. MAANKAYTON SUUNNITTELUN TAVOITTEET
KAAVOITUS JA MAAPOLITIIKKA

Maankayton suunnittelujarjestelmasta sdddetddn maankaytto- ja rakennuslaissa. Kaavoitus-
jarjestelma on hierarkinen eli yleispiirteisempi ja suuremman alueen kasittava kaava ohjaa
yksityiskohtaisempaa kaavoitusta.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat osa maankaytto- ja rakennuslain mukaista alu-
eidenkayton suunnittelujarjestelmaa. Niiden avulla taitetaan yhdyskuntien ja liikenteen paas-
t6ja, turvataan luonnon monimuotoisuutta ja kulttuuriympariston arvoja seka parannetaan
elinkeinojen uudistumismahdollisuuksia. Niilla myds sopeudutaan ilmastonmuutoksen seu-
rauksiin ja sdan aari-ilmioihin.

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma maakuntien alueidenkaytosta ja se ohjaa kun-
tien kaavoitusta.

- Vakka-Suomen maakuntakaava on vahvistettuymparistoministeriossa 20.3.2013.

- Maakuntakaavaa paivitetaan vaihemaakuntakaavoilla.

- Varsinais-Suomen taajamien maankayton, palveluiden ja liikenteen vaihemaakuntakaava on
hyvaksytty maakuntavaltuuston kokouksessa kesakuussa 2018.

- parhaillaan laadittavana on luonnonarvojen ja -varojen maakuntakaava

Maakuntakaavasta poimittuja kohteita Uudenkaupungin osalta ovat:
KAUPUNKIKEHITTAMISEN KOHDEALUE- keskusta-alue

YHDYSKUNTARAKENTEEN LAAJENTUMISEN SELVITYSALUE — Uki-Kalanti —vali

Pitkdlld aikavdlillé tapahtuvalle suunnitellulle kehitykselle turvattava alue. Mahdollinen alueiden kéyttéénotto tulee
ajoittaa aikaan, jolloin seudun yhdyskuntarakenteen kestdvd kehitys sen mahdollistaa. Suunnittelulla voidaan tut-
kia alueen pitkdn aikavdlin kehittdmisedellytyksid arvioimalla vaikutukset ensisijaisten kaupunkikehittdmisen koh-
dealueiden toteuttamiseen. Rakentaminen alueella ei saa laadullaan ja mddrdlldén heikentéd kaupunkikehittdmis-
alueiden ja taajamatoimintojen alueiden toteuttamista. Alueen suunnittelun tulee tukea kestdvdén liikennejérjestel-
mdin tavoitteita.
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Kaupungin oma maankayton ohjaus tukeutuu yleiskaavoihin.

Voimassa olevat yleiskaavat: Uudenkaupungin yleiskaava 1994 (keskeisen alueen yk, Pyha-
maa, Kammela, Lokalahti).

Kalannin alueen osayleiskaava on luonnosvaiheessa. Kalannin yleiskaavassa osoitetaan laaje-
nemissuunnat asumiselle, teollisuudelle ja yritystoiminnalle. Haja-asutusalueilla osoitetaan
kylakeskusten alueet, maatilojen talouskeskukset sekd maatalouden suuryksikot.

Yleiskaavaty6ta tehdaan parhaillaan Uudenkaupungin keskusta-alueella, jossa hanketta on
aloitettu arkkitehtuuripoliittisen ohjelman laatimisella. Keskusta-alueen osayleiskaavassa
madritellddn kaupungin laajenemisen suunnat.

Kettelin ja Pyhdsalmen alueen kyldyleiskaavaluonnos tulee nadhtaville 2019.

Asemakaavoitus

Asemakaavoituksella jarjestetdan alueiden kaytto yksityiskohtaisemmin. Kaupunki laatii ja
hyvaksyy yleiskaavat ja asemakaavat. Ranta-asemakaavat teettdd maanomistaja ja kaupunki
hyvaksyy kaavat.

Vuosittain laadittavassa kaavoituskatsauksessa tiedotetaan vireilla olevista ja vireille tulevista
kaavoista.

Muut maankdyton suunnittelua ohjaavat ohjelmat ja selvitykset:

Uudenkaupungin Arkkitehtuuripoliittinen ohjelma on parhaillaan laadittavana. Tyon aikana
maaritelldadn kaupungin erityispiirteet, asetetaan rakennetun ympariston laatutavoitteet ja
kuvataan konkreettisia toimenpiteita, joilla tavoitteisiin padstaan.

Museovirasto on inventoinut valtakunnallisesti merkittavat rakennetut kulttuuriymparistot
(RKY), jotka on otettava huomioon maankayton suunnittelussa.

Haja-asutusalueet

Asemakaava-aleuiden ulkopuolella tapahtuvaa rakentamista saadellaan maankaytto- ja raken-
nuslailla. Lainsdadantoa taydentda kaupungin rakennusjarjestys, jossa maaritelladn mm. haja-
asutusalueen rakennuspaikan minimipinta-ala ja muut edellytykset. Alueilla, joilla edellytykset
rakennusluvan myodntamiselle on selvitettava tarkemmin, rakentamisen soveltuvuus ratkais-
taan suunnittelutarveratkaisulla.
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4. KAUPUNGIN NYKYTILANNE
4.1. VAESTO
Uudenkaupungin vakiluku on ollut laskusuuntainen pidemman aikaa, mutta v. 2017 vaesto-

maara lahti hienoiseen kasvuun.

Asukasluvun kuukausittainen kehitys Varsinais-Suomen kunnissa

Valitse naytettdva kunta oikean reunan listasta = Aura
16 600 = Kaarina
= Kemibnsaari
= Koski Tl
= Kustavi
16 400 ~— Laitila
= Lieto
== Loimaa
L = Martrila
= Masku
= Mynamaki
== Naantali
16 000 == Nousiainen
== Oripaa
= Paimio
=~ Parainen
15 800 == Pyhdranta
= Poytya
== Raisio
== Rusko
15 600 = Salo
= Sauvo
= Somero
== Taivassalo
15 400 w— Turku
=== Uusikaupunki

== Vehmaa

15 200
2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 208

is-Suomen liitto | Lihde: Tilastokeskus, vAestdnmuutosten kuukausitiedot

Uudenkaupungin strategian mukainen tavoite vakiluvun kasvamiseksi 20300:n seuraavan kah-
dentoista vuoden aikana tarkoittaa keskimaarin 400 asukasta vuodessa. Maltillisempikin vaes-
tonkasvu aiheuttaa paineita asuntotuotantoon. Miten asukasmaara saadaan kasvamaan ta-
voitteeseen, siihen haetaan vastausta laadittavalla arkkitehtuuripoliittisella ohjelmalla- Maa-
politiikan kannalta mielenkiintoinen kysymys on, mihin uudet asunnot sijoittuvat?
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Kartalla esitetdan vaeston sijoittuminen koko kaupungin alueelle postinumeroalueittain.
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vellua
\/ Vit
LoguTien LT ﬂ“‘
Lokalahti g
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Vdestdn sijoittuminen postinumeroalueittain 8/2018

4.2. KAUPUNGIN MAANOMISTUS JA KAAVOITETUT ALUEET

Kaupungin maanomistus perustuu Ruotsin kuninkaalta v.1617 saatuun lahjoitusmaahan, joka
oli laaja yhtendinen alue. Koska kaupungin kasvu oli pitkaan maltillista, riitti lahjoitusmaa-alue
pitkalle 1900-luvun loppupuolelle. Lahjoitusmaan peruja on Uudenkaupungin keskustan laaje-
neminen hallitusti, yhdyskuntarakenne on sdilynyt ehedna eika erillisia satelliittikaupunginosia
ole syntynyt. Kuntaliitosten my6ta kaupungin maanomistus on hajaantunut ja kaupungin
omistuksessa on myds laajoja metsatalousalueita.
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Kaupunki omistaa n. 3000 ha maata, josta n. 290 ha on kaavoitettu asunto- ja teollisuusalu-
eiksi. Katualuetta on n. 160 ha ja puisto/l3hivirkistysaluetta 390 ha. Asemakaava-alueiden ul-
kopuolelle jadavaa raakamaata on n. 350 ha.

Kaupungin maanomistus inventoitiin 2006 ja inventoinnin lopputuloksena on myyty lahes
kaikki kaupungille tarpeettomat haja-asutusalueiden maa-alueet.

Vvarjoranta

Torre

~nidonsaari
Maurumaa Haudonsad

E: Sannainen
\_aohdoﬂifﬂ' i Sanne

Halola

Petes

pPerkko Laht : Ve

Santtio
;(\;m'n‘:iki

Maanomistus keskusta ja Kalanti 11/2018

FenN Laht 5 s Vellua

Santio ™, paulahde

Kytamaki

\aattainen Kiimkallio

Lopmet \
Hinnumn *
Perkio Ll
vanhakylia HN
Rithiranta Kupusjarv VE
S
3 puotila Pappila
auttinen
Rau ', Ranta
yarluato oz Pyali
Viiainen Pu
Ukkila

\arisaarl
Maanomistus Lokalahti 11/2018
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Maanomistus Pyhdmaa 11/2018

4.3. MAANHANKINTA JA MYYNTI

Vuosina 2010 -2017 kaytetty maanhankintaan yhteensa 1 054 905 €. Myyntituloja samalla ai-
kavalilla on saatu 5 874 403 €.

Maanvuokratuloja kaupunki on saanut vuosittain n. 750 000 €.

Kaupunki on vuokrannut omakotitontteja vv. 2010-2017 yhteensa 48 kpl eli keskimaarin n. 6
kpl vuodessa. Rivi- ja asuinkerrostalotontteja on luovutettu aiemmin satunnaisesti, mutta v.
2017 nédiden tonttien varaaminen lisddntyi huomattavasti. Yksityisille toimijoille on hoiva- ja
palveluasumiseen tarkoitettuja tontteja luovutettu useita v. 2013 jalkeen.

Kaupungin luovutusehtojen mukaisesti tontit vuokrataan ja tontin rakennuttua se on mahdol-
lista lunastaa omakseen.

Sivu9/ 20



KIINTEISTOKAUPAT 2010 - 2017

Ostot
kpl
2010 2
2011 3
2012 7
2013 8
2014 4
2015 4
2016 5
2017 7
Myynnit
kpl
2010 17
2011 37
2012 34
2013 7
2014 12
2015 23
2016 27
2017 28

ha
2,42
1,02
2,29
13,91
0,08
38,36
8,48

2,59

ha

9,68
34,28
25,84
1,19
1,67
7,01
6,89

26,53

MAAPOLITTINEN OHJELMA 2030

€
11373
31457
24 930
135568
1823
105 740
722 255

21759

€
557 268
1803 560
1084 968
240 293
229 650
901 623
639 124
417917

Uudenkaupungin maapoliittisessa ohjelmassa v. 2005 on asumisen laajenemissuunniksi ja
padasiallisen maanhankinnan kohdealueiksi paatetty Hiun alue, Raumantien suunta ja etelai-
nen suunta Sundholmantien varrella. Teollisuusalueiden osalta laajenemissuunnaksi osoitet-
tiin Orivon alue. Kaupungin raakamaan hankintaa on viimeisten vuosien aikana kohdistettu
naille alueille. Lisaksi keskustan ja sataman alueelta on ostettu strategisesti tarkeiksi arvioituja

kohteita.

Kaupunki hankkii paitsi raakamaata kaavoituksen tarpeisiin myos virkistysalueita sekd asema-
kaava-alueilta katuja ja kaavan toteuttamista varten tarpeellisia tontin osia.
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Kaupungilla ei ole kdytossa hintavydhykkeita ostettaville alueille, mutta neuvotteluiden ja paa-
tosten pohjana kaytetdaan kauppahintarekisteristd saatavia tietoja vertailukaupoista seka ver-
rataan kohteita aiemmin toteutuneisiin kauppoihin.

4.4 KAAVATILANNE

Asemakaavoitettuja alueita kaupungin alueella on yhteensa n. 2300 ha, josta Uudenkaupungin
keskustassa 2065 ha, Kalannissa 270 ha ja Lokalahdella 70 ha.

Merkittavin, parhaillaan vireilla oleva asuntoalueen asemakaavoitus on kaynnissa Hiun 1V -
alueen suunnittelemiseksi.
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Asemakaavoitetut alueet:
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Keskustan asemakaava-alue 11/2018
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Asemakaavoitettu alue Kalannissa 11/2018
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Rauttinen
Ranta

Asemakaavoitettu alue Lokalahdella 11/2018

Maanomistajien toimesta laadittuja ranta-asemakaavoja on koko kaupungin alueella lahes
5500 ha.

Taulukossa on esitetty uudisrakentamiseen myénnetyt rakennusluvat vuosittain. Aineistosta
on poimittu erikseen asumistarkoitukseen liittyvat luvat.

vuosi yht. ok rivitalo kerrostalo vapaa-aika
2014 157 18 - 1 30
2015 128 10 2 1 19
2016 133 6 - - 31
2017 116 11 5 2 26
2018 104 15 1 6 22

Suunnittelutarveratkaisuja mydnnetaan vuosittain kymmenkunta koko kaupungin alueella.

4.5 KESKUSTAN KASVUSUUNNAT

Aktiivinen maanhankinta kohdistuu keskeisille kasvualueille oheisen kartan mukaan. Hiun ja
Raumantien suunnat ovat suunnitelmissa asumiseen ja virkistykseen tarkoitettuja alueita. Ori-
von alue ja kantatien varsi seka Uusikaupunki- Kalanti- etta Kalanti -Laitila -valilla, ovat poten-
tiaalista teollisuusaluetta.

Sivu 13 /20



MAAPOLIITTINEN OHJELMA 2030

Uudenkaupungin keskustan ja Kalannin valinen alue, joka on maakuntakaavassa osoitettu yh-
dyskuntarakenteen laajentumisen selvitysalueeksi, on pidemman aikavalin maanhankinnan
kohdealue.

Maanhankinnan painopistealueet

4.6 TONTTIVARANTO

Kaupungin AO-tonttivaranto on kohtalaisen hyvad, mutta rivitalotonttien ja kerrostalotonttien
osalta tilanne on hieman hankalampi.

Kaupungin lisdksi myos yksityiset tahot omistavat asemakaavoitetuilla alueilla rakentamatto-
mia rakennuspaikkoja.

Vapaat tontit

Keskusta ymparistdineen

kaupungin omistuksessa | yksityisten omistamat
AO 28 15
AR 3 1
AK 1 2
ALT/T 8 1
T 13 10
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Kalanti
kaupungin omistuksessa | Yksityisten omistamat
AO 12 8
AR 6 2
T 0 10
Lokalahti
kaupungin omistuksessa | yksityisten omistamat
AO 19 >20
AR 4 3
T 5 ha yleiskaavan TY
Pyhdamaa
kaupungin omistuksessa
AO 1

Lisdksi kaupungilla on Kalannissa ja Lokalahdella runsaasti asemakaavoitettuja tontteja, joille
ei ole rakennettu kunnallistekniikkaa eivatka ne ndin ollen ole luovutuskelpoisia tontteja. Yksi-
tyisessa omistuksessa olevat tontit taas ovat potentiaalisia rakennuspaikkoja vain silta osin
kuin omistajat ovat halukkaita niista luopumaan.

5. MAAPOLITIIKAN KEINOT

5.1 MAANHANKINTA

Maanhankinnan tarkein tehtava on hankkia maata tulevan yhdyskuntarakentamisen
tarpeisiin. Suunnitelmallisen raakamaan hankkimisen edellytyksena on, ettda maan hankinnalle
on madritelty painopistealueet. Tavoitteena on hankkia raakamaa ennen alueen
kaavoittamista ja turvata suunnitelmallinen tonttituotanto ja taloudellinen
yhdyskuntarakentamien silld, etta kaavoituksen painopiste olisi kaupungin omistamilla
alueilla.

Maaralliseksi maanhankinnan tavoitteeksi on talousarviossa asetettu 5 vuoden tonttivaranto,

joka tarkoittaa raakamaan pinta-alassa n. 8 ha/vuosi ja ostoon on varattu 100 000 €.
Tapauskohtaisesti on maanhankintaan saatu lisamaararahoja valtuustolta.

Vapaaehtoinen kiinteistokauppa ja maanvaihto

Ensisijaiset ja tarkeimmat maanhankinnan keinot ovat vapaaehtoiset kaupat ja vaihdot.
Vapaaehtoisilla kaupoilla ja vaihdoilla hankitaan etenkin raakamaata, mutta myos
asemakaavan mukaisia yleisia alueita, kuten puisto- ja katualueita.
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Raakamaan hankinnan perusperiaatteena on, ettd maanomistajia kohdellaan
tasapuolisesti, siksi raakamaan hintatason linjauksiin on sitouduttava poliittisilla
paatoksilla.

Etuosto

Etuostolain (608/77) mukaan kaupungilla on oikeus kayttaa etuosto-oikeutta
yksityisten valisessa kaupassa, mikali aluetta tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen tai
virkistys- ja suojelutarpeita varten. Kaupunki tulee talldin ostajan sijaan sovituilla
ehdoilla eli kaupunki ei voi muuttaa kaupan siséltoa. Etuosto-oikeutta ei ole alle 5000
m2 suuruisiin alueisiin.

Kaupunki on valmis kayttamaan etuostomenettelya yksittdistapauksissa, jos ostettava
alue on kaupungille tarpeellinen ja kauppahinta on kaypa.

Lunastus

Kunta voi maankaytto- ja rakennuslain mukaan lunastaa maata esimerkiksi
kaavoitettavaksi alueeksi tai kaavan toteuttamiseksi, jos vapaaehtoinen maanhankinta
ei ole alueella onnistunut.

Kiinteistonmuodostamislain 62 § mukaisen tontinosan lunastuksen saa tontin osan
omistaja ja tietyin edellytyksin myds kunta vireille ilman lunastuslupaa. Samoin
kunnalla on oikeus lunastaa MRL 96 §:n mukaisesti asemakaavan mukainen yleinen
alue ja yleisen rakennuksen tontti.

Maankaytto- ja rakennuslaki 99 ja 100 §§:n nojalla kunta voi saada lunastusluvan
yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tarvittaviin alueisiin.
Lunastusluvan myoéntaa ymparistéministerio

Lunastuksen kdyttaminen tulee harkittavaksi ainoastaan, kun on kyse kaupungin
kehittamisen kannalta strategisesti merkittavasta alueesta eika sitd ole muuten ollut

mahdollista saada kaupungin omistukseen.

Katualueen ilmaisluovutus

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns.
ilmaisluovutusvelvollisuus. Kunnalla on oikeus saada maanomistajalta korvauksetta
haltuunsa ja kayttoonsa katualue MRL 104-105 §§:ssd saadetylla tavalla. Katualueen
ilmaisluovutusvelvollisuutta kdytetdaan aina ensimmaisen asemakaavan mukaisia
katualueita haltuunotettaessa.

5.2 MAANKAYTTOSOPIMUKSET

Ensimmainen asemakaava kaavoitetaan paasaantoisesti kaupungin omistamalle
maalle. Pirstoutuneesta maanomistuksesta johtuen alueella voi sijaita yksityisten
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omistamia alueita, jolloin selvitetdan, onko yksityisen maan kaavoittaminen
tarkoituksenmukaista.

Asemakaavasta tai asemakaavan muutoksesta merkittavaa hyotya saavan
maanomistajan kanssa laaditaan maankayttosopimus. Hyoty arvioidaan kaavassa
maanomistajalle tulevan maa-alueen arvonnousun (=rakennusoikeuden
lisadntymisen) perusteella. Maankayttésopimuksella maanomistajalta peritdan
korvausta, joka suhteutetaan kaavan toteuttamisesta aiheutuviin
yvhdyskuntarakentamisen kustannuksiin ja maanomistajan kaavoituksesta saamaan
taloudelliseen hyotyyn. Sopimuskorvaus on n. 30 % kaupungille aiheutuvista
kunnallistekniikan rakentamiskustannuksista. Kaupunki saa maankayttésopimuksen
mukaisen sopimuskorvauksen joko rahana tai maanomistajan luovuttamina,
asemakaavan mukaisina tontteina tai yleisind alueina.

Maankayttosopimuksia kdytetdan tapauskohtaisesti ja harkinnan perusteella [ahinna
kaavamuutostilanteissa ja tdydennyskaavoituksessa, tiivistamaan
yvhdyskuntarakennetta kaupungin maa-alueiden yhteydessa. Yksityisten omistamaa
raakamaata kaavoitetaan vain perustellusta syysta.

Padsaantoisesti kaupunki kaavoittaa uusia asuntoalueita ainoastaan omalle
alueelleen; syyna tahan on paitsi suunnitelmallisuus myos taloudellisuus. Raakamaa-
alueella ei maankayttésopimuksella padsta kunnan omaa maanhankintaa ja
tontinluovutusta vastaavaan taloudelliseen tulokseen. Asemakaava-alueeseen
rajoittuvat laajemmat kaavoittamattomat alueet on syyta rajata padsaantoisesti
maankayttosopimusten ulkopuolelle, kaupungin maanhankinnan kohteeksi.

Elinkeinoeldaman tarpeisiin yksityisen omistamaa maata voidaan asemakaavoittaa
raakamaan oston sijaan, mikali on mahdollista tehdd molempia osapuolia tyydyttava
maankadyttosopimus ja kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista hankkia aluetta
omistukseensa ennen kaavoittamista.

Maankayttosopimus on hyddyllinen tydkalu, jos silla voidaan edistaa yksityisten
maiden kdyttéonottoa eikd kaupungilla ole valttdmatonta saada maa-aluetta
omistukseensa.

Maankayttosopimusten tulee aina olla kaupungin etujen mukaisia ja kohdella
maanomistajia tasapuolisesti.

5.3 KAAVAN TOTEUTUMISTA EDISTAVAT TOIMENPITEET

Kaupungilla on kaytettavissa lainsdadantoon perustuvia mahdollisuuksia, joilla
pyritdan edistamaan asemakaavojen toteutumista.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisella rakentamiskehotuksella pyritddan saamaan

rakentamiskayttoon yksityisessa omistuksessa olevat kaava-alueen tyhjat tontit. Itse
rakentamisen sijaan tontinomistaja voi luonnollisesti myyda tonttinsa toiselle
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rakentamista varten. Jollei tontin omistaja noudata kehotusta maaraajassa, seuraa
siita kaupungin lunastusoikeus.

Myos verotuksellisesti voidaan pyrkia edesauttamaan yksityisessa omistuksessa
olevien tonttien rakentumista. Kiinteistoverolain mukaan kaupunki voi maarata
rakentamattomille tonteille korotetun kiinteistoveron, joka on 1 —3 % tontin
verotusarvosta.

Naiden kaytolle ei ole kaupungissa toistaiseksi nahty tarvetta.

5.4 TONTTIEN LUOVUTUSPERIAATTEET

Kaupunki luovuttaa uusia rakennuspaikkoja asuntorakentamiseen seka
elinkeinoelaman tarpeisiin. Maan luovutuksella toteutetaan kaupungin asunto- ja
elinkeinopoliittisia tavoitteita.

Vuosittain luovutettavien tonttien maara riippuu kysynnasta seka siita, paljonko
tontteja saadaan rakentamiskelpoiseksi. Rakentamiskelpoinen tontti on
kiinteistorekisteriin merkitty, kaavan mukainen tontti, jolle on rakennettu katuyhteys
seka liittymisvalmiudet vesijohto- ja viemariverkostoon.

Tonttien luovutustavat ovat vuokraus ja myynti. Uudessakaupungissa on vanhastaan
vahva tontinvuokrauksen perinne ja padsaantoisesti uudetkin tontit vuokrataan.
Tontti on kuitenkin mahdollista lunastaa heti sen tultua rakennetuksi.

Tonttien varaamisesta peritdan varausmaksu, joka palautetaan, kun vuokrasopimus
on solmittu.

Asuntotontit

Uusilla alueilla tontit luovutetaan erillishakujen kautta. Naiden yhteydessa varaamatta
jaaneet seka muut vanhat tontit ovat jatkuvan haun piirissa.

Asuntotonttien luovutushinnat pdatetdan alueittain erikseen. Luovutushintoja
maariteltdaessa otetaan mm. huomioon alueen kunnallistekniikan
rakentamiskustannukset ja maanhankintakustannukset. Kaikkia tonttien
toteuttamiskustannuksia ei kuitenkaan pyrita perimaan tonttien vuokraajalta, vaan
hinnoittelussa seurataan myos kdypaa hintatasoa. Vuotuinen vuokra on 5 %
lunastushinnasta.

Teollisuustontit

Teollisuustonttien luovutukset tapahtuvat jatkuvan haun ja neuvottelumenettelyn
perusteella. Teollisuustonteille on vahvistettu luovutushinnat aluekohtaisesti. Uusien
tonttien hinnoittelussa paatokset perustetaan ulkopuolisen asiantuntijatahon
laatimaan markkinahinta-arvioon. Vuosivuokra on 5 % myyntihinnasta laskettuna.
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Liikerakennusten tontit

Liikerakennusten tonttien hinnoittelu tehdaan ulkopuoliseen arvioon perustuen
tapauskohtaisesti. Liiketontit luovutetaan neuvottelumenettelyn perusteella tai
tarjousten perusteella.

Palvelurakennusten tontit

Palvelurakennusten tontteihin kuuluvat mm. hoiva- ja palveluasumisen seka
paivakotitontit. Tontit vuokrataan ja niiden tultua rakennetuiksi, ne on mahdollisuus
lunastaa. Tonttien hinta perustuu ulkopuoliseen arvioon tai tarjouskilpailuun.

Muu maan luovutus

Muuta maata luovutettaessa noudatetaan kohteen kdypaa hintatasoa.
Asemakaava-alueilla voidaan vuokrata pienia tonttien lisdalueita lyhytaikaisilla
vuokrasopimuksilla. Vuokrille on asetettu minimihinta, jotta vuokraamisesta
aiheutuvat kulut saadaan katettua.

EU:n valtiontukisddnnokset ja niiden soveltaminen

Yritysten kanssa toimittaessa on otettava huomioon EU:n valtiontukisaannokset
maardykset, jotka koskevat myods kuntia. Sdéanndsten mukaan kiinteistéjen osto- ja
myyntihinnat eivat saa sisaltaa liian alhaisen myyntihinnan tai liian korkean
ostohinnan muodossa yrityksille ohjautuvaa tukea. Tallaisen tuen voidaan katsoa
vaadristavan kilpailua. Taman vuoksi kaupungin maan luovutuksen tulee tapahtua joko
avoimella, riittavasti julkistetulla tarjouskilpailulla tai luovutushinnasta on pyydettava
etukdteen riippumattoman asiantuntijan arvio. Kaupungin toimien markkinaehtoisuus
tulee osoittaa ennen paatoksentekoa!

6. JOHTOPAATOKSIA

Parhaaseen lopputulokseen paastaan, jos

o maanhankinnat tehdaan ajoissa

o kaupungilla on riittdvda maavaranto

o maan hinnoittelu on johdonmukaista poliittinen paatoksenteko tukee

maapolitiikkaa

o maankayttésopimukset eivat vaikeuta maanhankintaa
laajamittaiset hankkeet kaavoitetaan kaupungin omistamalle maa-alueelle
o lunastus- ja muut lakisadteiset maanhankintakeinot ovat tarvittaessa

kdytettavissa

@)
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6.1 TOIMENPITEET

o Maanhankinnan painopistealueet asumista ja virkistyskaytt6a varten ovat Hiu
ja Raumantien lansipuoli, teollisuusalueita varten suuntana Orivo ja kantatien
varsi.

o Asemakaava-alueisiin tai kaupungin maaomaisuuteen rajoittuvat
kaavoittamattomat alueet ovat padsaantoisesti aina maanhankinnan
kohdealueita.

o Maapolitiikalla ja muilla toimilla pyritaan siihen, etta keskustassa ja kirkonky-
lissa on tarjolla tarpeellinen maara tontteja ja asemakaavoitusta varten raa-
kamaata hankittuna

o Teollisuus- ja yritystoiminnalle pyritaan osoittamaan vaihtoehtoisia
sijaintimahdollisuuksia

o Kaupunki kaavoittaa paaasiassa vain omaan omistukseen hankittuja alueita.

o Keskeisilla kasvualueilla ei padsaantdisesti tehda maankayttésopimuksia, jos
alueen hankkiminen kaupungin omistukseen on taloudellisesti ja
suunnitelmallisesti tarkeaa.

o Kalannin, Lokalahden ja Pyhdamaan kirkonkylien alueilla
maankadyttésopimuksia voidaan kdyttaa kehittamiskeinona

o Keskeisilla alueilla ja alueilla, joilla maankaytto saattaa muuttua, pyritaan

pitdmaan maanomistus kaupungilla ja alueet vuokrataan toimijoiden
kayttoon.

o vapaaehtoinen kauppa tai vaihto on ensisijainen maanhankintakeino, mutta
tarvittaessa valmius on myos lunastusmahdollisuuden kdyttamiseen

o tilataan ulkopuolisen asiantuntijan arvio yritystoiminnalle luovutettavien
tonttien markkina-arvosta
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