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Esipuhe

Maapoliittiset linjaukset on strateginen asiakirja, jossa
kaupunginvaltuusto méaarittelee maapoliittiset tavoitteet
ja kaytettavissa olevan toimenpidevalikoiman. Maapoliit-
tisten linjausten keskeinen paamaara on sitouttaa kun-
nalliset virkamiehet ja paatdksentekijat yhteisiin maapo-
liittisiin tavoitteisiin. Asiakirjalla on liséksi tarkoituksena
lisata hallinnon lapinakyvyytta kertomalla avoimesti kau-
pungin maapoliittisista toimintalinjoista.

Vaasan kaupungin ensimmainen maapoliittinen ohjelma
hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa vuonna 2011, jonka
jalkeen sita on paivitetty vuonna 2015 Vahankyrén kun-
taliitoksen jalkeen seka vuonna 2019. Taman paivitykset
yhteydessa on siirrytty kayttdmaan linjaus-nimitysta oh-
jelma-nimityksen sijaan.

Ensimmainen maapoliittinen ohjelma valmisteltiin erilli-
sessé maapoliittisessa toimikunnassa varsin perusteelli-
sesti. Aiemmat ohjelmat ovat huomattavasti selkeytta-
neet kaupungin maapoliittista strategiaa ja paatdksente-
koa seka osoittautunut myds kaytanndssa hyvin toimi-
vaksi.

Linjaukset tulee paivittaa valtuustokausittain seka tarkis-
tetaan tarvittaessa kuntarakenteiden ja muiden olosuh-
teiden olennaisesti muuttuessa.

Uskottavan ja menestyksellisen maapolitikan keskeisia
kulmakivia ovat pitkdjanteisyys ja johdonmukaisuus.
Vuoden 2011 laajaan valmisteluun perustuvia keskeisia
linjauksia ja vuoden 2015 ja 2019 paivityksia ei ole tas-
sakaéan paivityksessa muutettu merkittavasti.

Edellisen paivityksen jalkeen maailmassa on néahty koro-
napandemia, Venajan hydkkayssota Ukrainassa, jolle ei
ole nékopiirissd nopeaa loppua, seka korkoympériston
nopea muutos, joka on ollut osittain tuskallista lahes il-
maiseen rahaan tottuneille yrityksille ja kuluttajille.

Paivitystd tehdessd maapoliittisessa toimintaymparis-
tossa on meneillddn muutos keskeisten lakien uudistus-
tydn muodossa. Uusi rakentamislaki on hyvaksytty ja as-
tuu voimaan 1.1.2025. Ennen voimaanastumista lakia on
kuitenkin jo lahdetty korjaamaan. Vanha Maankaytto- ja
rakennuslaki muuttuu Alueidenkayttélaiksi 1.1.2025. Ky-
seisen kokonaisuuden uudistus on aloitettu. Uudistuk-
sessa maankaytto ja kaavoitus kasitellaan Alueidenkéayt-
tolaissa. Maapolitikkaa ja kaavojen toteuttamista kos-
keva kokonaisuus on nimetty Yhdyskuntakehittdmis-
laiksi. Taman lisaksi lakivalmistelussa on viela Yhdys-
kuntarakentamislaki, joka siséltdd kadunpidon, katujen
ja yleisten alueiden kunnossapidon seka hulevesien hal-
lintaan liittyvat asiat. Samanaikaisesti lunastuslain uudis-
tus on valmisteilla. Ja& nahtavéksi millaiseksi lainsaa-
danndllinen toimintaympéristd muotoutuu. Uuden lain-
sadadantokokonaisuuden myo6ta maapoliittisten linjaus-
ten uusi paivitys on todenndkoisesti tarpeen.

Asiakirjan rakenne on seuraava:

Yleisen maapoliittisen tietouden lisdamiseksi on joh-
danto-osassa (luku 1) selvitetty keskeisid maapoliittisia
kasitteitd ja lainsaadantda seka maapolitikan yhteytta
kunnan muuhun strategiseen ohjaukseen ja suunnitte-
luun.

Luvussa 2 on selvitetty kaupungin maapoliittista nykyti-
lannetta ja sen kehittymista 2000-luvulla.

Lukuun 3 on keratty varsinaiset maapoliittiset linjanve-
dot. Koska kyseessé on strateginen ohjelma, on linjauk-
sissa pyritty valttamaan yksityiskohtia ja keskitytty tar-
keimpiin toimintaperiaatteisiin, joita voidaan tarpeen mu-
kaan tédydentaa alakohtaisilla erillisselvityksillé ja tarken-
nuksilla.
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1 Johdanto

1.1 Maapolitiikan maarittely

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

Kaupungin maapolitikka voidaan maaritella tyovali-
neeksi, jolla varmistetaan ja luodaan edellytykset suun-
nitella ja toteuttaa pitkdjénteisesti kaupungin maankayt-
t6a, rakentamista sekd muuta toimintaa. Maapolitiikalla
varmistetaan kaavoituksen tarkoituksenmukainen toteu-
tuminen, maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, kau-
pungille aiheutuvien investointien kannattavuus sek&
kustannusten optimointi. Maapolitikalla luodaan toimin-
taedellytyksia tarpeelliselle asuntotuotannolle ja elin-
keinotoiminnalle.

Maapolitikkaa voidaan tarkastella useammasta nakokul-
masta. Asiakasnakdkulma painottaa toimintojen palvelu-
kykyd, viranomaisnakdkulma toimintojen laillisuutta ja
kuntalaisten yhdenvertaista kohtelua, taloudellisuusné-
kokulma toimintojen investointiulottuvuutta ja tAman kan-

nattavuutta seka tuotantoprosessinakokulma tonttituo-
tannon kustannustehokkuutta ja toimintojen tuottavuutta.
Lahestymistavan valinnasta riippumatta kunnallinen
maapolitikka vaikuttaa laaja-alaisesti ja merkittavasti
kunnan ja kuntalaisten toimintaan.

Johdonmukainen ja tehokas maapolitiikka luo edellytyk-
sid kaupungin kasvulle ja kehittymiselle. Vaasan kau-
pungin maapoliittiset periaatteet on tarkoitus tarkistaa
valtuustokausittain. Kéytannon toiminta tapahtuu maa-
politikan periaatteiden mukaisesti johtosaantdjen ja de-
legointipaétosten mukaisesti.

1.2 Maapolitiikka ja kaupunkistrate-
giat

Maapolitikka on osa kaupungin kehittamisstrategiaa.
Maapolitikka on kaavoituksen ohella osa kuntasuunnit-
telun kokonaisuutta, jota kutsutaan maankayttdpolitii-
kaksi. Maankayttdpolitiikka liittyy kaupungin strategiseen
kehittdamiseen ja luo edellytykset kaupungin asunto- ja
elinkeinopolitiikalle sekéa tukee kaupungin ymparistépoli-
tiilkan periaatteita (katso kuva 1). Toiminnallisesti kunnan
maankdytdn ohjaus koostuu maankayton strategisista
linjauksista, kaavoituksesta ja maapolitikan toimenpi-
teistéa seka hajarakentamista ohjaavista paatoksista.

Kunnan maapolitiikka

Maanhankintapolitiikka

Maanluovutuspolitiikka

Suhde kaavoitukseen Muut maapoliittiset

(kaavoituspolitiikka) tehtavat
¢ Hankintatavat * Luovutustavat * Kaavoitettavan maan omis- * Rakentamiskehotukset
- vapaaehtoiset kaupat - myynti tussuhteet . K(I)I:otlettu kiinteistovero
i * Ulkoilureittiasiat
- f - - yksityinen
vaihdot Hi vu..JtCthIraus K ¢ Vesialueiden hoito
- etuostot innoittelu unnan maa * Tilapésiset aluevuokraukset
- Junastus - kdypa hinta - aluerakentajan maa  Kunnan maanomistus-rekis-
* Asenteet hankintaan - harkinnanvarainen hinta - sekalinja teri
- aktiivisuus / passiivisuus - huutokauppahinta * Kaavoituksen laajuus sr‘:lr;nan sisdiset maanvuokrat
- johdonmukaisuus / sattu- - ”omakustannushinta” = runsas
manvaraisuus * Tontinsaajien valinta - suppea

- pitka / lyhyt aikavali ¢ Keinottelun esto

* Hankintojen ajoitus

 Hankintojen rahoitus kaan

* Markkinointi

* Kaavataloudelliset kysymykset

Taulukko 1: Maapolitikan osa-alueet

* Suhde kunnan kehittamispolitiik-

* Rakentamiskiellot ja
-rajoitukset

* Maankaytto-sopimukset

* Kehittamiskorvaukset
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Kunnan strateginen suunnittelu

Elinkeino-
politiikka

Ymparisto-
politiikka

Yleiskaavoitus

Maapolitiikka

Asemakaavoitus

Kuva 1. Maankayton seké asunto-, elinkeino- ja ympa-
ristopolitiikan strategiat ja niiden toteuttaminen ovat tii-
vis kokonaisuus. Maapoliittisissa linjauksissa linjataan
kunnan maapolitiikan toimintaperiaatteet. (Suomen
Kuntaliitto ja Ymparistdministerio 2009.)

1.3 Maapolitiikka ja kaavoitus

Kunnan maankayttda ja rakentamista on pitkdan ohjan-
nut maankaytto- ja rakennuslaki (MRL, 132/1999), kaa-
voitusséadoksineen. Uusi Rakentamislaki (751/2023)
astuu voimaan 1.1.2025, jolloin vanhan MRL:n jaljelle
jdavan osan nimi vaihtuu Alueidenkayttélaiksi, jota sité-
kin ollaan uudistamassa. Kunnalla on velvollisuus huo-
lehtia siita, etta silla on ajan tasalla oleva yleiskaava, joka
osoittaa kaupunkirakenteen yleiset kehittaémislinjat. Ase-
makaavassa madritelladn rakentamista ohjaavat maa-
raykset yksityiskohtaisesti. Asemakaava tarkennetaan
tonttijaolla. Kunnan tulee seurata kaavojen ajanmukai-
suutta ja ryhtya tarvittaessa toimiin kaavan muutta-
miseksi.

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

Asemakaavoituksen osalta maapoliittisesti tarkea strate-
ginen valinta on milté osin kaavoitetaan muuta kuin kau-
pungin omistamaa maata. Useissa tutkimuksissa on to-
dettu, ettd kaavoittamalla kunnan omistamaa maata
paastaan huomattaviin kustannushyétyihin, ajalliseen
saastoon sekd eheddn yhdyskuntarakenteeseen. Aina
maan hankkiminen kunnan omistukseen ei kuitenkaan
ole tarkoituksenmukaista. Tall6in voidaan maapolitikkaa
toteuttaa esim. kunnan ja maanomistajan valisilla maan-
kayttdsopimuksilla.

1.4 Maapolitiikka ja hajarakentami-
nen

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

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

Uusi Rakentamislaki pyrkii sujuvoittamaan rakentamista.
Lain my6ta siirrytdén yhteen lupamuotoon, rakentamis-
lupaan, joka siséaltdd sijoittamisen seka toteuttamisen
edellytysten tarkastelun. Sijoittamisen edellytykset ase-
makaava-alueiden ulkopuolella ilmenee lain 45 ja 46
§:sta. Todelliset vaikutukset hajarakentamiseen ilmene-
vat ajan saatossa, kun syntyy uuden lain mukaista oi-
keuskaytantoa.

Erityisesti tulevan kaavoituksen ja kunnan maanhankin-
nan painopistealueilla tulisi ilman asemakaavaa tapahtu-
vaan rakentamiseen suhtautua kriittisesti. Lyhytnakdi-
sella ja I6ysalla lupapolitikalla hajautetaan yhdyskunta-
rakennetta seké vaikeutetaan ja hidastetaan tulevaa
kaavoitusta, tehokasta maanhankintaa ja maanomista-
jien tasapuolista kohtelua. Suunnittelutarveratkaisujen
helppo saatavuus mm. vadhentda selvasti raakamaan
myyntihalukkuutta ja nostaa maan hintoja.

1.5 Maapolitiikan keinovalikoima

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

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

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

Maan hankkiminen kunnan omistukseen ennen kaavoit-
tamista ja sen edelleen luovuttaminen kaavoitettuina
tontteina on suositeltavin tapa varmistaa maapoliittisten
tavoitteiden toteutuminen. Maankayttdsopimus- ja kehit-
tamiskorvausmenettelyt antavat mahdollisuuden toteut-
taa maapolitikkaa myds sellaisissa tapauksissa, joissa
maata ei ole tarkoituksenmukaista hankkia kunnan omis-
tukseen. Rakennettujen alueiden uudistamiseksi on li-

saksi mahdollisuus kayttaa ns. kehittamisaluemenette-
lyd. Yksityisomistuksessa olevan tonttimaan kaytt6on
saamisen edistamiseksi on kunnalla mahdollisuus kayt-
taad rakentamiskehotusmenettelya ja korotettua kiinteis-
tbveroa.

Maapoliittiset keinot voidaan myds luokitella yhtaalta
maankaytén suunnitteluun ja ohjaamiseen liittyviin kei-
noihin seka toisaalta kaavan toteuttamiseen liittyviin kei-
noihin. Tata jaottelua on havainnollistettu kuvassa 2,
jonka mukaisesti osa maapoliittisten keinojen kaytt6on-
otosta ajoittuu ennen asemakaavan lainvoimaiseksi tu-
loa ja osa asemaakaavan lainvoimaiseksi tulon jéalkeen.

Maan hankinta Maan luovutus

Tonttimaan kayttoon

. e . Sopimuspolitiikka
saamisen edistaminen P P

¢ VVapaaehtoinen osto ¢ VVuokraus
¢ Vaihto * Myynti
e Lunastus ¢ Vaihto

e Etuosto

e [Imaiseksi lain perusteella

Taulukko 2: Maapolitikan keinoja

* Kaavoituksen kdynnistamissopi-

¢ Rakentamiskehotus : :
mukset, aiesopimukset ym.

o Kiinteistovero * Maankayttosopimukset

o Kehittamiskorvaukset

¢ Aluerakentamiseen tarvittavat
toteuttamis- ym. sopimukset
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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

Kuva 2. Maapolitiikka yhdyskuntarakenteen suunnittelussa ja toteuttamisessa (Suomen Kuntaliitto ja Ymparistoministerio

2004)
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2 Nykytilanteen kuvaus ja arviointi

2.1 Nykytilanne

Maapoliittisessa tydsséa keskeinen suunnanantaja virka-
miehille on ajan tasalla oleva ja vahvistettu yleiskaava.
Entisen Vaasan kaupungin alueella on voimassa Vaasan
kaupunginhallituksen 13.12.2011 hyvaksyma yleis-
kaava, joka on laadittu vuoteen 2030 saakka. Uuden,
2040 vuoden, yleiskaavan laadinta on kaynnistetty
vuonna 2023. Aikatauluarvion mukaan uusi yleiskaava
on valtuuston hyvéksyttavana vuonna 2027. Kaupungin
alueella on voimassa keskustan, Vaskiluodon, Laajamet-
san, Vahankyron Kirkonseudun, Merkkikallion ja saaris-
ton osayleiskaavat.

31.12.2023 Vaasassa vahvistettujen ja lainvoimaisten
asemakaavojen pinta-ala oli 5340 ha (kuva 3).

Rakentaminen asemakaavoitettujen alueiden ulkopuo-
lella tapahtuu suunnittelutarveratkaisujen perusteella tai
suoraan rakennusluvalla, mikéli aluetta ei ole méaaritelty
suunnittelutarvealueeksi. Vaasassa koko asemakaava-
alueiden ulkopuolinen alue on luokiteltu suunnittelutarve-
alueeksi lukuun ottamatta Vahankyrén osayleiskaava-
alueiden ulkopuolista aluetta. Suunnittelutarveratkaisuja
ja poikkeuslupia rakentamiseen on Vaasassa annettu
melko runsaasti verrattuna useimpiin vertailukaupunkei-
hin.

Vaasan pinta-ala on Vaasan ja Vahankyron kuntaliitok-
sen (1.1.2013) jalkeen 575 km2, josta maa-aluetta 365

kmz ja vesialuetta 210 km2. Kaupungin oma maanomis-
tus on (31.12.2023) noin 6665 ha, joka vastaa 18 % kau-
pungin maapinta-alasta. Liséksi kaupunki omistaa noin
2141 ha vesialuetta sek& noin 63 ha alueita muissa kun-
nissa. Asemakaavoitetuista alueista kaupunki omistaa
66 % ja asemakaava-alueiden ulkopuolisista maa-alu-
eista 10 %. Liite 3 sisaltaa kartan kaupungin omistamista
alueista. Kokonaisyleiskaavan mukaisista uusista asun-
toalueista kaupunki omistaa noin 23 % (kuva 4).

Maanhankinta on 2000-luvulla tehty l&hes yksinomaan
vapaaehtoisin kaupoin. Vuosina 2010-2023 kaupunki on
hankkinut maata keskimaarin 79 ha/vuosi. Etuostome-
nettelya on kaytetty muutamia kertoja. Lansiniityn alu-
eella lunastettin vuonna 2014 noin 5 ha:n suuruinen
alue. Maanhankinnan kehitys vuosina 2005-2023 on
esitetty liitteessa 2.

Tontteja on luovutettu vuosina 2010-2023 eri tarkoituk-
siin keskimaarin 77 kpl vuodessa. Viime viiden vuoden
aikana luovutusmaara on keskimaérin ollut 40 tonttia
vuodessa. Vuodet 2022-2023 olivat poikkeuksellisia
suhdanteen nopean muutoksen takia, padasiallisena
syyna Ukrainan sodan epavarmuus ja korkoymparistdn
nopea muutos. Luovutusmuotona vuokraus on ollut sel-
vasti yleisempaa kuin myynti. Tontinluovutuksen kehitys
vuosina 2005-2023 on esitetty liitteessa 2.
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Kuva 3. Asemakaavoitettu alue, joulukuu 2023
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Kuva 4. Kaupungin maanomistus yleiskaavan 2030 mukaisilla uusilla alueilla

Kaupungin vuosittaiset maanvuokratulot ovat 1&ahes kol-
minkertaistuneet vuodesta 2005 vuoteen 2023. Vuonna
2023 vuokratulot olivat noin 11,7 milj. €. Maanmyyntitu-
lojen mé&ara on ollut vuosina 2005-2023 keskimaarin n.
3,4 milj. €/v. Vuosina 2010-2023 maanmyyntitulot ovat
keskimaarin olleet noin 3,5 milj. €/v. Myyntitulot vaihtele-
vat huomattavasti vuosittain tonttivarannon, suhdanneti-
lanteen seka tontinluovutusmuotojen (myynti/vuokraus)
mukaan. Vuokratulojen kehitys on ollut tasaista ja va-
kaata. Liitteessa 2 on esitetty myynti- ja vuokratulojen ke-
hitys 2005-2023.

Maankayttdsopimuksia on vuosina 2010-2023 laadittu
keskiméadrin 3—4 kpl vuosittain. Kaupungin saamat sopi-
muskorvaukset vaihtelevat huomattavasti eri vuosina,
kuten liitteest& 2 kay ilmi.

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

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

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

2.2 Maapoliittisen tilanteen arvioin-
tia

Yleista

Maapoliittinen ohjelma on toiminut hyvin ja antanut asi-
oiden hoitoon ja paéatoksentekoon johdonmukaisuutta.
Maapoliittinen tietous sekd ymmarrys maankéayton koko-
naisuudesta taloudellisine vaikutuksineen on lisdéntynyt.

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

Maanhankinta

Maanhankintaa on tehostettu vuodesta 2008 lahtien,
vuosittain on hankittu maata keskimaarin n. 84 ha. Kau-
pungin maareservin kasvattaminen on edelleen tarpeel-
lista strategisesti keskeisilta alueilta.

Raakamaan hinta on onnistuttu pitdméén kohtuullisena.
Hankintaa kuitenkin vaikeuttaa tietyilla alueilla vakiintu-
nut hajarakentaminen (suunnittelutarveratkaisut).

Kaavoituspolitiikka

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

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

Tontinluovutus

Omakaotitonttien luovutusmaarat ovat pudonneet vuoden
2010 huippuvuoden jalkeen (146 kpl) noin 30—40 tontin
tasolle. Pari viimeista vuotta ovat olleet poikkeuksellisia.
Kaupungin tavoitteena on jakaa vuosittain asuntotont-
teja rakennettavaksi kysynnan mukaisesti. Tavoittee-
seen paastaan, mikali kunnallistekniikan rahoitus turva-
taan. Tonttivaranto pyritaan jatkossa pitdmaan kysyntaa
vastaavalla tasolla siten, ettd kaavavaranto vastaa noin
3 vuoden kysyntaa. Rivitalotontteja on maaransa puo-
lesta kohtuullisesti tarjolla, mutta rakentajia kiinnosta-
vista kohteista on talla hetkella pulaa.

Kerrostalotonteista keskustassa ja sen lahialueilla on tar-
jontaa. Nykyisen suhdanteen kaantyessa Ravilaakson
sekd esim. kaavamuutosten myéta Wartsilan Onkilah-
den alue tuo runsaasti kiinnostavia rakentamismahdolli-
suuksia keskustassa ja alueen tontinluovutus ja rakenta-
miseen jaksottuu vuosille 2025—-2035. Liséksi tulevaisuu-
den mielenkiintoisia alueita ovat muun muassa Etela-
Klemettild ja Vaskiluoto.

Asuntotonttien hinnoitteluperusteet on uudistettu vuonna
2015, jolloin otettiin kaytt6dn vydhykehinnoittelu. Vyohy-
kehintoja paivitettiin vuonna 2019. Omakotitonttien luo-
vutusperiaatteita on uudistettu ja monipuolistettu.

Pienten ja keskisuurten yritysten tuotantotarpeisiin so-
veltuvista tonteista on edelleen niukkuutta. Laajametsan
akkutehdasalueen kaikki tontit ovat varattuja. Hankkei-
den toteutuminen odottaa (ymparistd)lupaprosesseja
seka lopullisia investointipaatoksia. Isojen hankkeiden
vanavedessd pienempien tonttien kysynta seka Laaja-
metséan ettd muilla yritysaluilla odotetaan lisaéntyvan.
Erityisen tarkedé on myds kehittéa ja tehostaa vanhojen,
olemassa olevien yritysalueiden maankaytt6a. Esimer-
kiksi Suvilahden, Etela-Klemettilan sek& Silmukkatien
alueella on paljon kehittdmispotentiaalia.

Yritystonttien hinnoitteluperiaatteet pdivitettin vuonna
2023.

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

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

Pyséakaointipolitiikka

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

Vapaaksiostosopimuksia tehddan mm. maankayttésopi-
musten yhteydessd. Jarjestelmalla on tehokkaasti kay-
tettyn& merkittdva positiivinen vaikutus sekd keskusta-
alueen tdydennysrakentamiseen ettd kuntatalouteen.
Kaupungin hallinnoimissa pysékdintilaitoksissa vapaak-
siostoon kaytettavissa olevia pysakointipaikkoja on talla
hetkell& yli 400 kpl.

Yhteiskayttdautot ja niihin liittyva kokeilut ovat yleisty-
neet Suomen kaupungeissa viimeisten vuosien aikana.
Vapaaksiostomenettelyn liséksi yhteiskayttdautot ovat
kayttokelpoinen tydkalu sekd uudis- ettd tdydennysra-
kennushankkeissa

Organisaatio ja paatoksenteko

Maapoliittinen péatdksenteko- ja valmisteluorganisaatio
on jonkin verran hajautunut. Maankayttdpolitikan eri
osa-alueita (maanhankinta, kaavoitus, hajarakentami-
sen ohjaus, maankayttdsopimukset, tontinluovutus, kaa-
vojen toteuttaminen jne.) valmistellaan useilla tulosalu-
eilla ja kasitellddn "ensimmaisessa asteessa” kolmessa
eri luottamusmieselimessa (kaupunginympéristdlauta-
kunta, rakennus- ja ympéristolautakunta, kaupunginhal-
litus). TAma luonnollisesti vaikeuttaa kokonaisuuden hal-
lintaa ja ohjausta. Kaavoituksen siirtyminen kaupunkiym-
paristdlautakunnan alaisuuteen 1.8.2021 alkaen yh-
dessa kiinteistétoimen ja kuntatekniikan kanssa selkeyt-
taa kokonaisuutta. Hajarakentamiseen liittyvat paatdkset
siirtyivat kuitenkin samassa yhteydessé Rakennus- ja
ympaéristélautakunnan alaisuuteen.

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

Pilaantuneiden alueiden hallinta

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

Kaikki kaupungin teettamaét tutkimus- ja kunnostustiedot
on kerdtty ja lajiteltu alueittain. Tunnistetut kohteet lis&-
tddn paikkatietopohjaiseen Trimble Locus -jarjestel-
maén, jonka kautta on avattavissa myds kohdekohtaista
lisatietoa esimerkiksi raporttien muodossa. Talla pyritdan
tehostamaan pilaantuneiden alueiden huomioimista
maankayton suunnittelussa.

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

3.1.1 Kaupunkistrategia ja maan-
kayton yleiset tavoitteet

Kaupunginvaltuusto on 14.2.2022 hyvaksynyt kaupungin
strategian. Vaasa on Pohjolan energiapaékaupunki, joka
tavoittelee 100 000 asukasta.

Kaupunkistrategian toteuttamisessa on nelja strategista
teemaa ja niiden mukaista teemaohjelmaa:

1) Hyvinvoiva ja osaava Vaasa

2) Vetovoimainen Vaasa

3) Hiilineutraali Vaasa

4) Mahdollistajat (henkil6std, johtaminen, talous)

Maankaytolla on kytkoksia kaikkiin kaupungin strategian
mukaisiin teemaohjelmiin. Kaupungin harjoittamalla
maapolitikalla vaikutetaan merkittavasti paitsi yhdyskun-
tarakenteen kehitykseen ja kuntatalouteen myds asumi-
sen ja yritystoiminnan perusedellytyksiin. Erityisesti ra-
kennustoiminnan kannalta kunnan harjoittama tontin-
luovutus- ja muu maapolitikka on tarkedssa roolissa.
Monipuolinen, kohtuuhintainen sekad ilmastonakdkul-
masta kestava asuminen on seké Hyvinvoivaa, Vetovoi-
maista ettd Hiilineutraalia Vaasaa edistava tekija. Maa-
poliittisilla linjauksilla luodaan sek& edellytyksia kaavoi-
tukselle etta toteutetaan kaavoja

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

Kaupungin maankayton paatehtavana on huolehtia
asunto- ja yritystonttien riittdvasta tarjonnasta samalla
kun kaupunkitilan luomisessa ja vaalimisessa noudate-
taan kestavaa kehitysta kilpailukykyisella ja kustannus-
tehokkaalla tavalla. Tavoitteena on eheéd yhdyskuntara-
kenne, joka ottaa huomioon kaupungin i hiilineutraalius-
tavoitteet ja jossa kaupungin ja yksityisten toimijoiden on
mahdollista jarjestaa asukkaiden ja yritysten tarvitsemat
toimivat, laadukkaat ja kustannustehokkaat palvelut

3.1.2 Maapolitiikan tavoitteet

Kaupunkistrategiasta ja maankayton tavoitteista johdet-
tuna varsinaisen maapolitiikan keskeisené yleistavoit-
teena on, ettéd kaupungin kehittdmiseen ja yhdyskunta-
rakentamiseen tarvittava maa saadaan kaytt6on suunni-
teltuna ajankohtana kohtuulliseen hintaan. Parhaiten ta-
voitteen toteutuminen varmistetaan silld, ettd kaupungin
vahva asema asemakaavoituksen piiriin tulevien aluei-
den omistajana turvataan tehokkaalla maanhankinnalla.

Peruslinjauksena on, ettd ensikertaiseen asemakaavoi-
tukseen ei ryhdyté ennen kuin kaupunki on saanut alueet
omistukseensa. Tésta voidaan tietyissa tapauksissa eri-
tyisesta syysta (ks. luku 3.4.1).

Maapolitiikan eri osa-alueiden tavoitteet ja tehtavat ovat:
¢ huolehtia kaupungin raakamaavarannon riittavyy-
desta,

e varmistaa maan hinnan pitdminen kohtuullisella
tasolla,

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

e edistaa yhdyskuntarakenteen eheyttamista ja es-
tdd asemakaavoitetun maan vajaakaytto,

e estdd maakeinottelu ja varmistaa kaupungin toi-
menpiteista aiheutuvan arvonnousun pidattami-
nen kaupungille,

e turvata riittdvat suojelu- ja virkistysalueet,
huomioida taloudelliset tekijat alueiden suunnitte-
lun ja kayttdonoton eri vaiheissa,

e varmistaa maanomistajien tasapuolinen kohtelu
seka

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

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

3.2 Maanhankinta

Kaupungin tavoitteena on hankkia raakamaata omistuk-
seensa Yleiskaavallisten selvitysten mukaisilta kasvu-
suunnilta hyvisséa ajoin ennen kaavoitusta. Maanhankin-
taa suunnataan erityisesti strategisesti térkeille laaje-
nemisalueille.

Vuosittainen méadaratavoite on hankkia noin 100 ha raa-
kamaata. Aktiivista ja pitkdjanteistd maanhankintaa var-
ten varataan vuosittain vahintaén nykyisen tasoiset maa-
rérahat.

Maanhankinnan keinot

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

Kaupat valmistellaan ja saatetaan paatdkseen riittavan
ajoissa suunnitellun alueiden kayttéénoton suhteen ot-
taen huomioon, etta yhdyskuntarakenteen tuotantopro-
sessi eli maanhankinta, asemakaavoitus, kunnallisteknii-
kan suunnittelu ja rakentaminen kestaa 3-5 vuotta. Riit-
tavéan aikaisessa vaiheessa tapahtuvalla toiminnalla var-
mistetaan alueiden kayttddnoton valmistelun tarvitsema
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aika my0s niissa tilanteissa, joissa muiden maanhankin-
takeinojen kaytto on tarpeellista.

Yhdyskuntarakenteen eheyttamisen edistamiseksi kau-
punki voi my®ds hankkia omistukseensa rakennettuja
kohteita, joissa on tunnistettu maankaytdn muutostarve
ja kytkds kaupungin muuhun maanomistukseen.

Kaupungin omistamia maita hyédynnetaan myds vaihto-
maina. Siksi kaupunki voi ostaa maata myds sellaisilta
alueilta, jotka eivat ole tulossa kaavoituksen piiriin.

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

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

Maa-alueiden hankkimisessa ollaan kaupungin edun niin
vaatiessa valmiita myds maankayttd- ja rakennuslain
(Alueidenkayttdlaki 1.1.2025 alkaen) mukaisen lunasta-
misen kayttdmiseen. Ennen lunastamista pyritdan aina
padsemadn molempia osapuolia tyydyttavaan ratkai-
suun vapaaehtoisin maanhankintakeinoin.

Katualueiden hankinnassa kaytetddn vapaaehtoisten
kauppojen lisdksi maankayttd- ja rakennuslain (Aluei-
denkayttdlaki 1.1.2025 alkaen) mukaista haltuunottome-
nettelya ilmaisluovutussaannokset huomioiden.

3.3 Maan luovutus

3.3.1 Yleisia periaatteita

Tontinluovutuksessa pyritdédn edistdmaan kaupungin
strategisia tavoitteita, erityisesti asunto- ja elinkeinopoli-
tiilkkaa seka hiilineutraaliustavoitteita.

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

Pysyvaan kayttoon luovutetaan paadsaantdisesti vain
ajantasaisen asemakaavan mukaisia tontteja.

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

Tontinluovutuksen |pindkyvyyden, maaomaisuuden
tuoton ja rakentamisen laadun parantamiseksi lisatdén
tonttien tarjousmyyntia ja laatukilpailutusta. Erityista ar-
voa omaavat tontit (mm. ranta-alueet, ydinkeskusta ja
sen lahialueet, muut poikkeuksellisen sijainnin omaavat
kohteet) luovutetaan paasaantoisesti julkisen hinta- tai
laatukilpailun avulla. My6s kaupungille tarpeettomia ra-
kennettuja kiinteistja luovutetaan paasaantodisesti tar-
jousmenettelylla.
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Vuokratontteja ei myyda seuraavissa tapauksissa ilman
pakottavaa syyta:

e Alue on rakennuskiellossa, asemakaavaa on
paatetty muuttaa tai alueen kehitys ja kaavalliset
suunnitelmat antavat muutoin aihetta olettaa kiin-
teiston kayttotarkoituksen tai arvon oleellisesti
muuttuvan.

e Tontti ei ole asemakaavan mukaisessa kayttotar-
koituksessa tai tonttia ei ole rakennettu paaosin
asemakaavan mukaisesti.

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

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

3.3.2 Asuntotontit

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

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

Vuokratontteja myytdessa kaytetdaan ostohetkelld voi-
massa olevia myyntihinnoitteluperiaatteita.

Hinnoitteluperusteet

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

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

Omakotitonttien alueelliset myyntihinnat pidetdan kay-
paa markkinahintaa alemmalla tasolla, yhtiomuotoiset
asuntotontit hinnoitellaan kohtuulliseen kéypaan tasoon.
Vuokrahinnat pidetddn myyntihintoja alemmalla tasolla.
Hinnat péivitetdan tarvittaessa, kuitenkin vahintdan val-
tuustokausittain. Tarkistusten vélilla hinnat sidotaan elin-
kustannusindeksiin.

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

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

Vuokran maara ja vuokra-ajat

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

Omakotitalotonteilla vuokra maarataan tontin pinta-alan
mukaan. Mikali rakennusoikeus on yli 300 k-m2, vuokra
maarataén asemakaavan salliman rakennusoikeuden
mukaan. Rivi- ja kerrostalotonttien osalta vuokra maara-
tdan asemakaavan salliman rakennusoikeuden mukaan.
Rakennettujen kiinteistdjen, joiden hinnoittelu perustuu
rakennusoikeusnelidihin, vuokrasopimuksia jatketta-
essa, vuokra maaratadn kaytetyn rakennusoikeuden
mukaan.

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

Vanhoja sopimuksia uusittaessa hyvissa ajoin ennen so-
pimusajan paattymistd, sovelletaan siirtymasaannosta,
jossa vuokra maéraytyy vanhan sopimuksen mukaan
korkeintaan kolme vuotta paattyvan vuokrasopimuksen
vuokra-ajan puitteissa.

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

Omakotitonttien energiatehokkuutta edistetdén seuraa-

valla kannustinjarjestelmalla:

* Maanvuokrasta my6énnetéén 50 % alennus 2 kalente-
rivuodeksi, mikali toteutunut energiatehokkuus on 15—
30 % voimassa olevaa E-lukuvaatimusta parempi.

+ Maanvuokrasta myonnetéaéan 50 % alennus 5 kalente-
rivuodeksi, mikali toteutunut energiatehokkuus on va-
hintdan 30 % voimassa olevaa E-lukuvaatimusta pa-
rempi.

* Alennuksen saamiseksi vuokralaisen on jatettava
Vaasan kaupungin kiinteistdtoimelle kopio energiato-
distuksesta (todistus toteutetusta energiatehokkuu-
desta, jonka vuokralainen on esittanyt rakennusval-
vontaviranomaiselle kayttddnottotarkastuksen yhtey-
dessd). Mikali rakentamisen energiamaaraysten muu-
tokset antavat tdhan aihetta, kannustinjarjestelman
yksityiskohtia tarkistetaan tarvittaessa.

Ammattirakentajille suunnattujen kerros- ja rivitalotont-
tien osalta edellytetdan vahintdén energiatodistusase-
tuksen (1048/2017) mukaista A-luokan energiatehok-
kuutta. Kannustimena myodnnetaan 50 %:n alennus kah-
den ensimmaisen vuoden vuokrasta. Alennuksen saa-
miseksi vuokralaisen on jatettdva Vaasan kaupungin
kiinteistétoimelle kopio energiatodistuksesta (todistus to-
teutetusta energiatehokkuudesta, jonka vuokralainen on
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esittanyt rakennusvalvontaviranomaiselle kayttéonotto-
tarkastuksen yhteydessa). Mikali rakentamisen energia-
maaraysten muutokset antavat tahan aihetta, vaatimus-
tasoa tai vuokrasta myonnettavaa alennusta tarkistetaan
siten, ettd lain/asetuksen vaatima minimitaso ei johda
alennukseen.

Uusi rakentamislaki (751/2023) edellyttaa 1.1.2025 al-
kaen uusia rakennuksia suunniteltavaksi ja rakennetta-
vaksi lahes nollaenergiarakennuksiksi (37 8) tietyin poik-
keuksin. Lahes nollaenergiarakennus maaritelladn EU:n
rakennusten energiatehokkuusdirektiivissa, jonka perus-
teella se huomioidaan kansallisessa lainsdadanndssa.
Kansallisen tason yksityiskohtaiset maaritelmat 16ytyvat
Ymparistdministerion rakennusten energiatehokkuutta
koskevassa asetuksessa. Liséaksi laki edellyttdé vahahii-
lisyytta (38 8) tietyille rakennustyypeille. 38 §:44 on esi-
tetty tarkennettavaksi lain ns. korjaussarjassa. Vahahiili-
syyden raja-arvot maaritelladn kayttétarkoitusluokittain
erillisessa asetuksessa. Uuden rakennuksen/hankkeen
hiilijalan- ja -kadenjélki todennetaan rakentamislupaa
varten tehtéavassa ilmastoselvityksessa.

Tontinluovutuksessa edistetaan vahahiilisyytta kiinnitta-
malla huomiota asiaan hankeen aikaisessa vaiheessa,
jolloin voidaan maksimoida ohjausvaikutus. Varausvai-
heessa edellytetddn hanketason vahahiilisyysselvitysta
ennen lopullista tontinluovutusta, kilpailussa vahahiili-
syys huomioidaan osana kilpailukriteereja, Koska aihe-
piiri on jatkuvassa kehityksessd, vahahiilisyydelle ei vah-
visteta erillisid (kaupunkikohtaisia) vahimmais-/raja-ar-
voja. Toimijat, jotka panostavat vahahiilisyyteen priori-
soidaan muiden edelle tontinluovutuksista paatettdessa.

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

» Tavoitteena on, etté asuntotontteja on riittavasti ra-
kennettavaksi erilaisille toimijoille sek& markkinoiden
kysynnan mukaisesti.

» P&A&osa uusista tonteista luovutetaan julkisella haulla
kiintedén, kaupungin etukateen maaraamaan hintaan
(hintavydhykkeen mukainen hinta).

« Erityisarvoa omaavat tontit (esim. ranta-alueet, ydin-
keskusta ja sen lahialueet) luovutetaan paasaantoi-
sesti julkisen hinta- tai laatukilpailun avulla. Tarvitta-
essa osa muistakin tonteista voidaan luovuttaa tar-
jousten perusteella.

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

* Muut kuin kilpailutettavat yhtiomuotoiset asuntotontit
jaetaan paaosin harkinnan mukaan ottaen huomioon
kaupungin asunto- ja elinkeinopoliittiset tavoitteet, hii-
lineutraaliustavoitteet seka suunnitelmien laatu. Mah-
dollisuuksien mukaan samalta alueelta luovutetaan
tontteja useammalle eri rakentajalle.

Vaasan kaupunki — maapoliittiset linjaukset 2024



Rakentamisvelvoite

Kiintedhintaisille asuntotonteille edellytetddn paasaan-
toisesti rakennettavaksi viimeistaén kahden vuoden ku-
luessa luovutuskirjan tai vuokrasopimuksen allekirjoitta-
misesta hyvaksyttyjen piirustusten mukaiset asuinraken-
nukset, joiden kerrosala on omakotitonttien osalta véhin-
tdan 50 % ja yhtidmuotoisten asuntotonttien osalta va-
hintédn 75 % kaavan mukaisesta asuinrakennusoikeu-
desta. Tarjouskilpailun perusteella luovutettujen tonttien
osalta vastaava rakentamisvelvoiteaika on 3 vuotta.
Suurissa rakennushankkeissa (yli 5 000 k-m?) ja tontin-
luovutuskilpailuissa rakentamisvelvollisuusaika voidaan
tapauskohtaisesti sopia edellisia pidemmaksi.

Edellisesté poiketen on Véahankyron alueella rakentami-
sen maaravelvoite vahintaan 80 k-m? niilla omakotiton-
teilla, joiden asemakaavat Vahankyrén kunta on vahvis-
tanut ennen 1.1.2013.

Kaupunki voi perustelluista syisté pidentaa edella mainit-
tuja maaraaikoja.

3.3.3 Yritys- ja muut tontit

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

Yritystontit luovutetaan ensisijaisesti vuokraamalla,
mutta tarvittaessa myds myymalla. Teollisuus- ja varas-
totontteja myydaan vain poikkeustapauksissa. Entisen
Véahankyrdon kunnan alueella teollisuus- ja varastotont-
teja voidaan myods myyda.

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

Ennestdén vuokrattuja yritystontteja voidaan myyda
vuokramiehelle, mikali se on kaupungin kannalta tarkoi-
tuksenmukaista eika sopimuksista tai kohdassa 3.3.1 to-
detuista myynnin yleisista edellytyksistd muuta johdu.
Vuokrattuja teollisuus- ja varastotontteja seka edella tar-
koitettuja muun tyyppisia tontteja myydaan vain poik-
keustapauksissa. Osassa vanhoissa maanvuokrasopi-
muksissa esiintyvéat vuokralaisen osto-oikeutta koskevat
kirjaukset ovat oikeudessa (esim. KKO:n p&étds
9.9.2021 No 1321 Dno S 2021/131 seka Vaasan hovioi-
keuden p&aéatds 31.12.2020 No 541 Dno S 20/726) to-
dettu patemattomiksi, koska niita ei ole tehty maakaaren
edellyttdmassa maaramuodossa.

Hinnoitteluperusteet

Yrityksille luovutettavien tonttien hinnoittelun tulee pe-
rustua markkinahintoihin eli kAypaan hintatasoon EU:n
valtiontukisdanndsten seké kuntalain 130 8:n menettely-
saanndsten mukaisesti.

Teollisuustonttien hinnat méaéaritelladn padsaantoisesti
maapohjan pinta-alan mukaan (€/m?). Liike- ja toimisto-
rakennustonttien hinnat maaritellaan paasaantoisesti ra-
kennusoikeuden perusteella (€/k-m?).
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Tarjouskilpailussa hinta muodostuu tarjousten perus-
teella.

Teollisuus- ja varastotonttien vuokrahinnat maéaritellaén
alueittain ja myyntihinnat tapauskohtaisesti kdyvan hin-
nan periaatteella. Vuokrahinnat paivitetaén tarvittaessa,
kuitenkin vahintdan valtuustokausittain. Tarkistusten va-
lilléa hinnat sidotaan elinkustannusindeksiin.

Muiden yritystonttien vuokra- ja myyntihinnat vahviste-
taan tapauskohtaisesti kdyvan hinnan periaatteella, paa-
osin tonttikohtaisesti ja tarvittaessa alueittain. Tontinosia
myytéessa kaytetaan kaypéaa hintatasoa.

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

Vuokran maara ja vuokra-ajat

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

Vaiheittain toteutettavien, laajojen yritystonttien (yli 5 000
k-m?) osalta kaupunginhallitus voi erityisestda syysta
myo6ntaé alennusta enintaén kolmelta ensimmaiseltéa ka-
lenterivuodelta.

Vuokra-aikojen enimmaispituus on yritystonteilla 40
vuotta, kuitenkin niin, etta ei- rakennettavilla varastoton-
teilla enimmaispituus on 15 vuotta. Vuokrasopimuksia
jatkettaessa enimmaispituus on paasaantdisesti 20
vuotta. Laajojen peruskorjausten, rakennusten laajenta-
misen tai muiden vastaavien seikkojen seka niihin liitty-
vien rahoitusratkaisujen niin vaatiessa, jatkettu vuokra-
aika voi olla enintéan 30 vuotta

Vuokra-aikoja madritettdessd pyritdédn siihen, etta
vuokra-ajat paattyisivat alueellisesti samanaikaisesti.

Rakennettujen kiinteist6jen, joiden hinnoittelu perustuu
rakennusoikeusneliéihin, vuokrasopimuksia jatketta-
essa, vuokra maaratddn kaytetyn rakennusoikeuden
mukaan.

Vanhoja sopimuksia uusittaessa hyvissé ajoin ennen so-
pimusajan paéttymistd, sovelletaan siirtymasaannosta,
jossa vuokra maaraytyy vanhan sopimuksen mukaan
korkeintaan kolme vuotta paattyvan vuokrasopimuksen
vuokra-ajan puitteissa.

Rakentamisvelvoite

Yritystonttien osalta rakentamisvelvoiteaika on paasaan-
toisesti 2 vuotta ja rakennettavan kerrosalan vaatimus 50
% kaavan mukaisesta rakennusoikeudesta. Tapauskoh-
taisesti voidaan sopia myo6s ndista poikkeavista velvoit-
teista, mikédli se on rakennushankkeen vaiheittaisen to-
teutuksen vuoksi tai muusta syysté perusteltua.

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

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

Mikéli Y-tonttia ei tarvita kaupungin omaan palvelutuo-
tantoon, voidaan se luovuttaa avoimen hakumenettelyn
kautta yksityisten palveluntuottajien tarkoituksiin (palve-
lutalot, paivakodit yms.), mikali asianomainen hallinto-
kunta puoltaa hanketta. Talldin luovutuksilla pyritédan tay-
dentdmaan kaupungin maarittdmaa palveluverkkoa tar-
koituksenmukaisille alueille ja tonttien luovuttaminen on
lapinakyvaa.

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

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

e Jos hanke sisaltda padosin asumista, vuokra-
aika voi olla enintdéan 60 vuotta (esim. palvelu-
talot).

e Jos hanke on yhdistystoimintaa palveleva, yksi-
tyinen péaivakoti tai vastaava palvelu, vuokra-
aika on enintdan 40 vuotta.

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

Mikali tontti on tarkoitettu Hyvinvointialueen kayttoon,
mutta toteutetaan kolmannen osapuolen toimesta, sovi-
taan luovutusmenettelyyn liittyvasté yhteistydsta tarkem-
min Hyvinvointialueen kanssa edelld mainitut periaatteet
huomioiden.

3.3.5 Suunnitteluvaraukset

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

3.3.6 Yleiset tontinluovutusehdot

Taman ohjelman liséksi tontinluovutuksessa noudate-
taan kaupungin paatdksenteossa vahvistettuja yleisia
luovutusehtoja.
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3.4 Asemakaavoitus ja maankayttdso-
pimukset

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

3.4.1 Ensimmainen asemakaava

Peruslinjauksena on, ettéd kaupunki hankkii omistuk-
seensa uudet asemakaavoitettavat alueet. Uusilla kas-
vualueilla ei laadita raakamaan maankayttdsopimuksia
eika kehittdmiskorvauskaavoja.

Maankayttdsopimuksia voidaan hyvan yhdyskuntara-
kenteen ehdoilla erityisesta syysta laatia kaupunkiraken-
teen sisalla olevilla pienehkdilla alueilla, yleiskaavassa
rakennettaviksi osoitetuilla kyléalueilla sek& vanhojen
huvilayhteistjen alueilla. Erityinen syy voi olla esim. se,
etté kaavoitettava alue on jo suurelta osin ennestaan ra-
kennettu ja maanomistusolosuhteet ovat hyvin pieni-
muotoiset tai ettd alueella on merkittéavia ymparistoris-
keja.

Kaikkien kaavasta hydtyvien alueen maanomistajien tu-
lee sitoutua sopimuksiin siten, etta sopimuskorvauksilla
voidaan vahintéan kattaa laadittavan kaavan toteuttami-
sesta kaupungille aiheutuvat yhdyskuntarakentamisen
kustannukset jaljiempané esitettyjen sopimusperiaattei-
den mukaisesti, ellei kustannusten osittainen kattaminen
verovaroista ole perusteltua merkittdvéan yleisen edun ni-
missa.

3.4.2 Asemakaavamuutos

Maankayttdsopimuksia kaytetddn kaavanmuutosalu-
eilla, missé asemakaavan kayttotarkoitusta tai rakennus-
oikeutta muutetaan muilla kuin kaupungin omistamilla
maa-alueilla eik& alueita ole tarkoituksenmukaista hank-
kia kaupungin omistukseen.

3.4.3 Sopimus kaavoituksen
kadynnistamisesta

Tilanteessa, jossa asemakaava laaditaan tai muutetaan
maanomistajan aloitteesta, tehdéaén ennen varsinaista
maankayttdsopimusta kaavoituksen kaynnistamissopi-
mus, jossa sovitaan kaavan laadinnan kustannusten kor-
vaamisesta, kirjataan osapuolten maankayttéa koskevat
tavoitteet sekéd sovitaan tulevan maankayttésopimuksen
laadinnasta.
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3.4.4 Yleiset sopimusperiaatteet

Maankayttésopimuksissa noudatetaan edella sanotun li-
saksi seuraavia periaatteita:

Maankayttdsopimukset tehdaan yksittaisina yksi-
tyisoikeudellisina sopimuksina kaupungin ja kiin-
teistonomistajan valilla ja niisté tiedotetaan kaa-
voituskatsauksessa ja asemakaavoituksen yhtey-
dessa.

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

Maankayttdsopimuksen neuvottelupohjana on ul-
kisesti nahtavilla ollut kaavaehdotus. Nahtavilla
olleen kaavaluonnoksen perusteella voidaan
kayda alustavia neuvotteluja.

Missé tapauksissa sopimus tulee laatia

Maanomistajan aloitteesta toteutetuissa kaavoi-
tushankkeissa edellytetdan aina maankayttosopi-
musmenettelya.

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

Korvausten maarittdmisen péaperiaatteet

Korvausten maarittdmisen lahtdkohtana ovat
kaavan toteuttamisesta aiheutuvat yhdyskuntara-
kennekustannukset ja sopimuskohteen arvon-
nousu.

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

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

Kaavoitushyotya vahentavia tekijoita

Maanomistajan asemakaavoituksesta saamaa
hyotya maaritettdessé otetaan harkinnan mukaan
huomioon korvausta vahentavana tekijand mm.
asemakaavalla suojeltavaksi tulevat alueet ja ra-
kennukset sek& muut mahdolliset tontin ja raken-
nusoikeuden kayttédnottoon liittyvét poikkeuksel-
liset tekijat.

Kaavamuutosten toteuttaminen edellyttaa tavan-
omaisesti vanhojen rakennusten purkamista.
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Purkukustannuksista voidaan tapauskohtaisen
harkinnan mukaan huomioida enintddn 25 %
osuus edellyttéen, ettéd purkumateriaalin kasitte-
lyssd edistetddn kiertotaloutta asianmukaisella
tavalla.

Korvaustapa

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

Laajojen asuntoalueiden asemakaavojen ja nii-
den yhteydesséa tehtavien maankayttdsopimus-
ten lahtokohtana on, etta korvauksesta merkit-
tava osa peritaén tonttimaana.

Muita sopimusehtoja

Tarpeen mukaan sopimukseen voidaan ottaa eh-
toja rakentamisaikataulusta, rakentamisen laa-
dusta, myytavien asuntojen hintatasosta, rasit-
teista, sopimussakoista, hintasdannellyn asunto-
tuotannon rakentamisesta, pysakdintijarjeste-
lyistd, osallistumisesta alueen palveluihin yms.
seikoista.

Korvausten maksaminen, vakuudet

Asuntokortteleiden

Rahana suoritettava maankayttdsopimuskorvaus
eraantyy maksettavaksi silloin, kun maanomistaja
ottaa maa-alueensa asemakaavan mukaiseen
kayttotarkoitukseen (kun uuden asemakaavan
mukainen rakennuslupa mydnnetéaén), kuitenkin
hankkeen laajuudesta riippuen paasaantdisesti
viimeistddn 2-4 vuoden kuluttua asemakaavan
voimaantulosta.

Kaupungille tulevien suoritusten vakuudeksi tulee
toisen sopijaosapuolen antaa kaupungin hyvak-
syma vakuus, mikéli korvauksen suuruus on yli
100 000 €. Erityisista syista tulee vakuus asettaa
myds taté pienemmista sopimuskorvauksista.
Maksuaikataulu ja vakuudet sovitaan tapauskoh-
taisesti. Korvaukselle lasketaan Euribor 12 kk + 1
%:n, mutta kuitenkin vahintaan 4 %:n, vuotuinen
korko silté osin, kun se erdéntyy yli yhden vuoden
kuluttua asemakaavan voimaantulosta. Vaihtoeh-
toisesti voidaan sopia, ettéa korvaus sidotaan ra-
kennuskustannusindeksiin (kokonaisindeksi).

3.4.5 Asuntokortteleiden tayden-
nysrakentamisen sopimuskan-
nusteet

tdydennysrakentamisen  edista-

miseksi noudatetaan maankayttésopimuksissa seuraa-
via, kohdan 3.4.4 yleisista periaatteista poikkeavia kan-
nusteita:

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

Mikali kaavamuutos ei aiheuta kaupungille valit-
témia kadunrakentamis- tai muita kunnallistekni-
sid kustannuksia, huomioidaan arvonnousu
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asuntorakentamisen osalta vain siltd osin, kun
uusi rakennusoikeus tai kayttdtarkoituksen muu-
tos ylittdaa 500 k-mz2.

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

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

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

3.4.6 Kehittamiskorvausmenet-
tely

Mikéli maankayttdsopimukseen maanomistajan kanssa
ei paasta, kaytetddn maankaytto- ja rakennuslain (Aluei-
denkayttdlaki 1.1.2025 alkaen) mukaista kehittdémiskor-
vausmenettelya.

3.4.7 Poikkeaminen asemakaa-
vasta

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

3.5 Kaavojen toteuttamista edistavat
maapoliittiset keinot

Rakentamattomista tonteista peritaan korotettua kiinteis-
toveroa nykyisen kaytdnndn mukaisesti.

Rakentamiskehotusmenettelyd voidaan kayttaa harkin-
nan mukaan ottaen huomioon mm. tonttien markkinati-
lanne.

3.6 Kehittdmisaluemenettely

Maankaytt6- ja rakennuslain  (Alueidenkayttdlaki
1.1.2025 alkaen) 15 Iluvun mukaista kehittamis-
aluemenettelya voidaan kayttaa tarvittaessa.
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3.7 Hiilineutraaliustavoitteiden tuke-
minen

Kaupungin hiilineutraaliustavoitteita pyritdédn tukemaan
mm. seuraavin maapoliittisin keinoin:

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

e Energiatehokkaan rakentamisen vuokrakannus-
teet omakaoti, -rivitalo ja kerrostalotonteille (kohta
3.3.2).

o Maankayttdsopimusten
asuntokortteleiden
(kohta 3.4.5).

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

o Hiilineutraaliustavoitteet otetaan huomioon myds
kaupungin omassa maankaytdossa, esimerkiksi
metséalueiden kasittelyssa.

e Muita kaytettévissa olevia keinoja ja kannustimia
selvitetdan erillisind projekteina, ottaen oppia
muiden kaupunkien toteuttamista hankkeista.

sopimuskannusteet
taydennysrakentamiselle

3.8 Rakentaminen asemakaava-alu-
eiden ulkopuolella

Kaupunkirakenteen hajautumisen estamiseksi suunnit-
telutarveratkaisujen maaraa pyritdan vahentamaan.
Rakentaminen suunnittelutarvealueille voidaan sallia; jos
silhen on erityisen hyvat perustelut eikd toimenpiteilla
vaikeuteta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden toteu-
tumista. Kaavoituksen ja maanhankinnan painopistealu-
eilla ei mydnneté uusia rakennuspaikkoja koskevia suun-
nittelutarveratkaisuja ilman erittéin painavia syita.

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

Kaupunki maarittelee yleiskaavan laatimisen myoté seka
vuosittain kaavoitusohjelmassa kaavoitettavaksi tulevat
alueet. Ennestaan rakennettujen kylaalueiden osalta tar-
kastellaan erityisesti edellytyksia taydennysrakentami-
selle. Ennestdan rakennettujen kylaalueiden kaavoitta-
minen johtaa tavanomaisesti katurakenteiden ja muun
infran merkittdvaéan uudistamiseen. llman maankaytdn
merkittavaa tehostumista, infran rakentaminen tulee ve-
ronmaksajien kustannettavaksi. Taman takia rakennettu-
jen kylaalueiden kaavoittaminen ilman maanomistajien
osallistumista kustannuksiin ei yleensa ole taloudellisesti
perusteltua. Muu merkittdva yleinen etu voi kuitenkin
tehda kaavoituksesta perusteltua.

Erillisend, meneillddn olevan yleiskaavaan liittyvana,
projektina tutkitaan kylaalueiden taydennysrakentamista
ilman asemakaavoittamista. Tyon alla olevilla Alueiden-
kaytto-lain, Yhdyskuntakehittdémis- sekd Yhdyskuntara-
kentamislain uudistuksilla voi olla vaikutusta kyseiseen
aihepiiriin.
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3.9 Pilaantuneiden alueiden hallinta

Pilaantuneiden alueiden hallintaa tehostetaan kiinnitta-
malla tiedossa oleviin tai epailtyihin pilaantuneisiin koh-
teisiin huomiota tarpeeksi aikaisessa vaiheessa.

¢ Pilaantuneisuusnakdkohdat huomioidaan kaavoi-
tuksen perusselvitysvaiheessa MRL (Alueiden-
kayttolaki 1.1.2025 alkaen) 9 §:n mukaisesti.

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

e Maan luovutuksen yhteydessé kiinnitetadn huo-
miota, ettd YSL 139 §:n mukainen selontekovel-
voite taytetaan. Vastuukysymykset kirjataan sopi-
muksiin yksiselitteisesti.

3.10 Kaupungin omassa kaytossa
olevan maaomaisuuden hallinta

Maaomaisuuden kéytdn tehostamiseksi, vastuukysy-
mysten selkeyttdmiseksi ja kustannusrakenteen la-
pindkyvyyden varmistamiseksi kehitetddn sisdisten
maanvuokrien jarjestelmaa. Hallintokuntien kayttamien
maa-alueiden hallinnan jakoa selkeytetdan ja luodaan
pelisdannot siséiseksi tontinluovutusmenettelyksi.
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3.11 Pysakainti

Vapaaksiostomenettelyd pyritdan lisédmaan keskustan
taydennysrakennushankkeiden yhteydessa. Yhteiskayt-
tbautoratkaisuja edistetdan seka taydennysrakennus-
etta uudisrakennushankkeissa Pysakointipolitikassa tai
muussa kunnallisessa paatoksenteossa vahvistetuin pe-
riaattein.

3.12 Maapoliittinen paatéksenteko

Maapolitiikkaan liittyva paatdksenteko ja sen delegointi
maaritelladn hallintosaanndssa seka toimielinten toimin-
tasaannoissa.
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4 Maapoliittisten linjausten paivitys ja jatkotoimet

Edelld olevia periaatteita sovelletaan kaupungin nykyi- Maapoliittisia linjauksia tarkistetaan olosuhteiden olen-

seen alueeseen ja olosuhteisiin. Linjaukset tulevat voi- naisesti muuttuessa, esim. lainsdadantduudistusten

maan, kun kaupunginvaltuusto on ne hyvéaksynyt. my6td. Linjaukset pdivitetddn kokonaisuudessaan val-
tuustokausittain.

Liitteet:

Liite 1: Maapoliittiset keinot
Liite 2: Vaasan kaupungin maanomistus ja maapolitikan toimenpiteet
Liite 3: Pilaantunut maaperé ja maankaytdn ohjaus
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Liite 1.
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Maapoliittiset keinot

Vapaaehtoinen kauppa

Paaasiallinen ja ensisijainen maanhankintakeino kaikissa kunnissa on vapaaehtoinen kiinteist6-
kauppa. Asetetut tavoitteet saavutetaan luotettavimmin, kun maanhankinnat tehdaan riittavan
ajoissa, ja kun raakamaan ostotoiminta on aktiivista. Tarvittavat maa-alueet pyritdan ensisijai-
sesti hankkimaan kaupungille ennen asemakaavoitusta, jotta maaomaisuuden hankintahinnat
sailyisivat kohtuullisina. Tavoitteena on, ettd kaupunki voi saada kaavoituksen tuoman arvonnou-
sun korvaamaan osaltaan kaavan toteuttamisesta aiheutuvia kustannuksia. Erityisesti laajojen,
kaavoittamattomien raakamaa-alueiden hankkimista kaupungin omistukseen ennen asemakaa-
van laatimista pidetaén yleisesti maapoliittisesti suotavimpana keinona yhdyskuntarakenteen to-
teuttamisessa.

lImaisluovutusvelvollisuus

Etuosto-oikeus

Lunastus

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns. ilmaisluovutusvelvollisuus, milla
tarkoitetaan kunnan oikeutta saada maanomistajalta haltuunsa ja kaytt6on korvauksetta katualue
tietyin reunaehdoin. limaisluovutusvelvollisuudesta on tdsméallisemmin sédédetty maankaytto- ja
rakennuslain (Alueidenkayttolaki 1.1.2025 alkaen) 104—-105 §:ssa.

Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteiston kaupassa, milla tarkoitetaan kunnan
oikeutta saada myyty kiinteistd omistukseensa myyjan ja ostajan sopimasta kauppahinnasta.
Talldin kunta asettuu ostajan tilalle hanelle méarattyine ehtoineen. Etuosto-oikeutta ei ole mm.
sukulaiskaupoissa ja mikéli myyty maa-alue on suuruudeltaan alle 5 000 m2. Etuosto-oikeutta
voidaan kayttaa vain maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutar-
koituksia varten. Etuosto-oikeusjérjestelmasté on tarkemmin saédetty etuostolaissa (608/77).

Kunnalla on mahdollisuus kayttaa lunastusta maanhankintakeinona yleisen tarpeen niin vaa-
tiessa. Lunastusluvan perusteista on tdsmallisemmin sdadetty maankayttd- ja rakennuslain (Alu-
eidenkayttdlaki 1.1.2025 alkaen) 99—-100 8:ssé&. Kunnalla voi olla lunastusoikeus myds asema-
kaavan perusteella kuten maankayttd- ja rakennuslain 96 8:ssa saadetaan. Lain 101 §:n perus-
teella kunnalle voi syntyd myos velvollisuus alueen lunastamiseen. Lisaksi kaupungilla on tontin
osan omistajana samanlaisia lunastusoikeuksia kuin yksityiselld maanomistajalla. Lunastusme-
nettelyssé noudatetaan ns. lunastuslain (603/77) sdadoksia.

Asemakaavoittamatonta raakamaata kunta voi lunastaa ymparistoministerion luvalla (MRL 99 8§).
Tata maanhankintamuotoa on kaytetty koko maassa varsin vahéan, koska tavoitteena on luonnol-
lisesti vapaaehtoinen kauppa tai vaihto. Tietoisuus kunnan mahdollisuudesta tarvittaessa lunas-
taa maata on osaltaan vaikuttanut vapaaehtoisten kauppojen syntymiseen.

Tehdyn tutkimuksen mukaan raakamaan lunastuksilla on ollut suuri merkitys kunnissa, joissa
raakamaata on ostettu sijoitusmielessé aiempaa hintatasoa huomattavasti korkeammalla hin-
nalla. Lunastuksilla on pystytty vakiinnuttamaan hintatasoa ja kunnan asemaa raakamaan hank-
kijana. Lunastuksilla on ollut myds vaikutusta tilanteissa, joissa hintataso on sinénsé ollut vakaa,
mutta kauppoja ei ole saatu syntymaan. Talléin lunastuksella on saatu tarpeelliset raakamaat
hankittua ja vapaaehtoisetkin kaupat kayntiin.

Lunastus takaa myos tietyissé tilanteissa maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteutumisen,
joka on yksi maapolitikan hoidon perusperiaatteista. Lunastusmenettelyssé ulkopuolinen, riippu-
maton lunastustoimikunta maarittéd& kayvan hinnan mukaisen korvauksen. Toteutunut lunastus-
menettely maarittdd myds alueen hintatason jatkossa tehtaviin vastaavanlaisiin vapaaehtoisiin
kauppoihin.

Vaasan kaupunki — maapoliittiset linjaukset 2024



Maankayttdsopimukset

Kehittamiskorvaus

Kehittamisalue

Kunnan ja maanomistajan valisilla maakayttdsopimuksilla, kunnan maaraamalla kehittamiskor-
vauksella ja kehittamisaluemenettelylla voidaan maapolitiikkaa toteuttaa myos sellaisissa tapauk-
sissa, joissa maata ei ole tarpeen tai tarkoituksenmukaista hankkia kunnan omistukseen. Naita
koskevat sdannokset sijaitsevat maankaytto- ja rakennuslain (Alueidenkayttdlaki 1.1.2025 al-
kaen) 12 a ja 15 luvuissa.

Kaavojen toteuttamisvastuita koskevia sdadoksia uudistettiin 1.7.2003 voimaan tulleella maan-
kaytto- ja rakennuslain muutoksella. Lakia sovelletaan kunnalle aiheutuvien yhdyskuntarakenta-
misen toteuttamiskustannusten korvaamiseen niiden asemakaavojen osalta, joita koskeva kaa-
vaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla 1.7.2003 jalkeen seka em. paivamaaran jalkeen tehtyihin
maankayttésopimuksiin. Lain muutoksella luotiin jarjestelma, jolla kaavasta merkittavasti hyotya
saavat maanomistajat velvoitetaan lain sadtamisséa rajoissa osallistumaan kunnalle aiheutuviin
asemakaavan toteuttamiskustannuksiin.

Ensisijaisesti kustannuksiin osallistumisesta on pyrittdva sopimaan kunnan ja maanomistajan va-
lilla tehtavalla maankayttosopimuksella. Sopimuksella ei voida kuitenkaan sitovasti sopia kaavo-
jen siséllésta. Sopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda, kun kaavaehdotus on ollut julkisesti
nahtavilla. Sopimus kaavoituksen kaynnistamisesté voidaan kuitenkin tehdéd ennen nahtavilla
oloa.

Maankayttosopimuksista tulee maankaytto- ja rakennuslain (Alueidenkayttdlaki 1.1.2025 alkaen)
mukaan tiedottaa kaavan laatimisen yhteydessa ja kaavoituskatsauksessa.

Toissijaisesti kunnalla on mahdollisuus perid yhdyskuntarakentamisesta aiheutuneet kustannuk-
set kunnallisena julkisoikeudellisena maksuna, ns. kehittdmiskorvauksena niiltd maanomistajilta,
jotka saavat asemakaavasta merkittdvaa hyotya ja joiden kanssa kustannusten korvaamisesta ei
ole paasty sopimukseen. Kehittdmiskorvausta ei saa maaratd maanomistajalle, jonka omistamille
alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoikeutta vain asuntorakentamiseen eika rakennus-
oikeuden tai rakennusoikeuden lisdyksen maara ylitd 500 kerrosneliometria.

Laissa yksildityja kustannuksia voidaan perid enintdén 60 % kaavan tuomasta arvonnoususta.
Kehittamiskorvauksen maaraamisesta paattaa kunta ja paatds on tehtava vippymatta asemakaa-
van hyvaksymisen jalkeen.

Kehittdmiskorvauksista tulee maankaytt6- ja rakennuslain (Alueidenkéytttlaki 1.1.2025 alkaen)
mukaan tiedottaa kaavan laatimisen yhteydessa ja kaavoituskatsauksessa.

Kunnalla on mahdollisuus nimeté enintddn kymmenen vuoden maaraajaksi yksi tai useampi ra-
jattu alue kunnasta kehittamisalueeksi. Kehittamisaluemenettely soveltuu rakennettujen alueiden
uudistamiseen (esim. teollisuusalueen kayttdtarkoituksen muuttaminen tai 1ahién kehittdminen).
Kehittdmisalueeksi voidaan nimeta rakennettu alue, jonka uudistamista, suojelemista, elinympa-
ristdn parantamista, kayttotarkoituksen muuttamista tai muuta yleista tarvetta koskevien tavoittei-
den saavuttamiseksi erityiset toimenpiteet ovat tarpeen. Rakentamattoman alueen kehittdmisalu-
eeksi maaraamisen edellytyksené on, ettd rakentaminen on elinkeino- tai asuntopoliittisista
syista tarpeen (esim. kunnan tonttimaan tarve). Toisena edellytyksena on, etté alueen toteuttami-
nen vaatii maanomistuksen pirstoutuneisuudesta tai kiinteistéjaotuksen hajanaisuudesta tai
muusta vastaavasta syysta erityisia kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteitd. (MRL 110 8.) Valta-
kunnallisesti kehittdmisaluemenettelyd on kaytetty erittdin vahan.
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Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotuksilla edistetddn asemakaavan tarkoituksenmukaista toteutumista. Tavoit-
teena on talldin lisata rakentamattomien tai muutoin vajaakayttdisten rakennuspaikkojen rakenta-
mista. Rakentamiskehotus perustuu maankaytto- ja rakennuslain (Alueidenkayttdlaki 1.1.2025
alkaen) 97 §:4an. Taman mukaisesti kunta voi antaa sitovaa tonttijjakoa edellyttd-védn asemakaa-
van mukaisen kaava- tai rekisteritontin omistajalle ja haltijalle rakentamiske-hotuksen sen jal-
keen, kun asemakaava on ollut voimassa véhintdan kaksi vuotta. Jollei asemakaavan mukaista
tonttia ole rakennettu kolmen vuoden kuluessa rakentamiskehotuk-sen tiedoksiannosta, kunnalla
on oikeus lunastaa kyseinen tontti.

Korotettu kiinteistévero

Kiinteistéverolain 12 a §:n perusteella kunta voi rakentamattoman rakennuspaikan vero maarata
korkeamman veroprosentin mukaan, jos seuraavat kohdissa 1-6 mainitut edellytykset tayttyvat:

1. Alueella on asemakaava, joka on ollut voimassa vahintaén vuoden ennen kalenteri-
vuoden alkua.

2. Asemakaavan mukaan rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet on kaavoitettu
asuntotarkoitukseen.

3. Rakennuspaikalla ei ole kaytdssa olevaa asuinrakennusta eika sille ole ryhdytty ra-
kentamaan sellaista ennen kalenterivuoden alkua.

4. Rakennuspaikalla on tietty kunnallisteknillinen valmius. Rakennuspaikalle taytyy olla
kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen. Lisaksi edellyte-
taan, ettd rakennuspaikka on liitettévissé yleiseen vesijohtoon ja viemaériin.

5. Rakennuspaikka ei ole rakennuskiellossa.

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

Myynti

Myynnissé tontti luovutetaan omistusoikeuksineen, joko eniten tarjoavalle tai etukateen maaritet-
tyyn hintaan. Kunta saa koko korvauksen kerrallaan myyntihintana.

Vuokraus

Vuokrauksessa luovutetaan tontin hallintaoikeus, omistusoikeus sdilyy. Tontinsaaja maksaa kor-
vausta vuosivuokran muodossa koko vuokrakauden aikana. Tonttien vuokrauksesta séadetaan
maanvuokralaissa (258/1966), missa esim. saadetaan vuokra-ajan pituudesta seka oikeudesta
siirtda vuokraoikeuden toiselle.

Taulukko 3: Maapoliittiset keinot
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Liite 2.

Kuvaus maanomistukseen, maanhankintaan ja maan luovutukseen liittyvasta toimin-
nasta

1. Kaupungin maanomistus

Vaasan pinta-ala on 575 kmz?, josta maa-aluetta 365 km2 ja vesialuetta 210 km2. Asemakaavoitettua aluetta oli 31.12.2023
noin 62 km2 (6 234 ha). Kaupungin oma maanomistus oli 31.12.2023 noin 6 665 ha, joka vastaa 18 % kaupungin maapinta-
alasta. Asemakaavoitetusta alueista kaupunki omistaa 66 % ja asemakaava-alueiden ulkopuolisesta maa-alueesta 10 %.
Lisaksi kaupunki omistaa vesialueita noin 2141 ha seké alueita muissa kunnissa noin 63 ha.

Kaupungin raakamaaksi luokiteltava maavaranto on télla hetkella noin 700 ha. Yleiskaavan 2030 mukaisista uusista asun-
toalueista kaupunki omistaa noin 23 %.

A : Vaasan kaupungin maaomaisuus 2023/12

o

LAIHIA
LAIHELA

Kuva 6: Vaasan kaupungin maanomistus joulukuu 2023
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2. Tonttivarannot

Alla olevassa taulukossa on kuvattu kaupungin tonttivaranto seka yksityinen asuntotonttivaranto.

AO 68 kpl 128 | kpl
AK/AR/AP/AL 132 000 k-m?2 107 000 | k-m?2
150

-m2 )
K 78 700 k-m 400 k-m
T 2 666 400 m? 292 700 | m?
P 13 200 k-m2 3600 | k-m?
AO 97 kpl
AR/AP 3070 |k-m?
AK 23600 | k-m?

Taulukko 4: Tonttivaranto

3. Maanhankinta

Vuosina 2005-2023 kaupunki on hankkinut maata keskimaarin n. 78 ha/vuosi. Hankintoihin on kaytetty keskimaarin 1,88
milj. €/vuosi, josta raakamaan osuus n. 1,13 milj. €/vuosi. Vuonna 2023 ostettiin raakamaata yhteenséa noin 95,7 ha. Maan-
hankinnan kehitys 2005-2023 nékyy seuraavissa kuvissa.

Maanhankintakeinona on 2000-luvulla ollut Idhes yksinomaan vapaaehtoinen kauppa. Etuostomenettelya on kaytetty muu-
tamia kertoja. Lunastusmenettelyd on kaytetty yhteensa noin 5 ha:n maa-alueen (4 kiinteistéd) hankkimiseksi Lansiniityn
alueella vuonna 2014.
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Kuva 7: Maanhankintamaarat 2005-2023
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Kuva 8: Maanhankintamenot 2005-2023
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4. Maan luovutus

Tontteja on luovutettu vuosina 2005-2023 eri tarkoituksiin keskimaarin 89 kpl vuodessa. Luovutusmuotona vuokraus on
ollut selvasti yleisempaa kuin myynti.

Vuokraus 6 1 3 10

2023 11
Myynti 1 1
Vuokraus 4 4 2 1 1 1 1 14

2022 16
Myynti 1 1 2
Vuokraus 33 4 1 1 2 41

2021 49
Myynti 8 8
Vuokraus 25 5 2 1 3 2 38

2020 48
Myynti 8 1 1 10
Vuokraus 38 3 1 17 5 64

2019 74
Myynti 10 10
Vuokraus 39 7 4 1 2 1 5 59

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

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

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

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

2014 80
Myynti 18 - - - - - - 1 19
Vuokraus 46 4 3 1 1 1 56

2013 76
Myynti 16 1 1 2 20
Vuokraus 59 11 2 2 1 1 3 3 82

2012 124
Myynti 30 2 1 2 2 1 4 42
Vuokraus 83 7 4 1 4 99

2011 153
Myynti 50 1 2 1 54
Vuokraus 110 2 6 1 5 124

2010 174
Myynti 36 2 1 1 2 8 50
Vuokraus 34 1 7 1 2 3 2 4 54

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

2008 88
Myynti 5 2 2 7 1 1 7 25
Vuokraus 39 19 4 3 3 3 1 10 82

2007 162
Myynti 50 3 7 6 2 12 80
Vuokraus 11 13 1 6 1 1 24 57

2006 100
Myynti 21 1 5 8 43
Vuokraus 83 32 1 1 5 130

2005 178
Myynti 17 9 4 8 1 48

Taulukko 5: Tonttien luovutukset 2005-2023

Myyntikohteissa osa ennestéaan vuokrattuja.
Vuokrakohteet uusia sopimuksia, jatkosopimukset eivat luvuissa mukana.
2007 luvuissa mukana messualueen tontit.

Kaupungin omistamiin alueisiin kohdistuvia maanvuokrasopimuksia oli vuoden 2023 lopussa 3884 kpl, joista suurin osa
on asemakaavan mukaisia tontteja.

Maanvuokratulojen mééréa on ollut vuosina 2005-2023 keskiméaérin 7,2 milj. €/vuosi. Maanvuokratulojen kehitys on vuosina
2005-2023 ollut tasaista ja vakaata. Vuonna 2005 vuokratulot olivat 4,0 milj. €, vuonna 2015 vuokratulot olivat 7,5 mil;. €,
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vuonna 2020 vuokratulot olivat 9,5 milj. € ja vuonna 2023 vuokratulot olivat 11,7 milj. €. Keskimaarainen kasvu on ollut
noin 6 % vuodessa.

Maanmyyntitulot ovat vuosina 2005-2023 vaihdelleet 0,4 milj. (2004) ja 16,6 milj. (2019) valill4, ollessaan keskimé&érin 3,4
milj. €/vuosi. Myyntitulot vaihtelevat huomattavasti vuosittain tonttivarannon, suhdannetilanteen seka tontinluovutusmuo-
tojen (myynti/vuokraus) mukaan.

Maanmyynti- ja vuokratulot 2005 - 2023, M€
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Myynnit B Vuokratulot

Kuva 9: Maanmyynti- ja vuokratulot 2005-2023.
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5. Maankayttésopimukset

Maankayttdsopimuksia on vuosina 2010-2023 laadittu keskimaarin 3,3 kpl vuodessa. Korvausten vuosittainen ja sopimus-
kohtainen vaihtelu on erittéin suurta. Vuonna 2018 laadittiin yhteensa 9 kpl kun taas vuonna 2023 ei laadittu yhtaan sopi-
musta. Alla olevassa kuvasta kayvat ilmi maankayttésopimusten arvot ja lukumaarat 2010-2023.

Kehittdmiskorvausmenettelyd ei ole toistaiseksi kaytetty.

M€/ Maankayttosopimusten lukumaarat ja arvot 2010 - 2023
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Maankayttdsopimusten arvot B Maankayttdsopimusten lukumaara

Kuva 10: Maankayttésopimusten arvot ja lukumaarat.

6. Kaavojen toteuttamista edistavat toimenpiteet

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

Rakentamattomista asemakaavan mukaisista tonteista on Vaasassa vuodesta 2005 alkaen peritty korotettua kiinteistove-
roa (Vuonna 2024: 4 %).
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Liite 3.

Pilaantunut maapera ja maankaytén ohjaus

Maaperéan pilaantumisen maaritelma:

Pilaantunut maapera tarkoittaa maaperad, jossa ihmistoiminnasta peréisin olevat haitta-aineet aiheuttavat hait-
taa tai merkittavan riskin ymparistélle tai terveydelle (Ymparistoministerid 2014).

Maaperan pilaantuneisuus ja puhdistustarve on arvioitava, jos yhden tai useamman haitallisen aineen pitoisuus
maaperassa ylittda valtioneuvoston asetuksessa 214/2007 sdddetyn kynnysarvon. Mikéli maaperéssa olevista
haitta-aineista ei aiheudu riskia ymparistolle tai terveydelle, ei maaperaa maaritella pilaantuneeksi.
Pilaantuneen maaperan puhdistaminen edellyttaa lahtékohtaisesti joko maaperan kunnostamista tai muuta ris-
kienhallintaa, jolla haitta-aineista aiheutuva riski voidaan vahentaa hyvaksyttavalle tasolle.

Maapera- ja pohjavesitutkimukset ohjaavat seka riskinarviointia ettéa kunnostussuunnittelua, ja tehtyjen ympéris-
totutkimusten laajuus ja laatu heijastuvat suoraan kohdekohtaiseen arviointi- ja suunnittelutyéhon.

Maaperassé todetut haitta-aineet tai jatteet voivat aiheuttaa ymparisto- ja terveysriskien liséksi myds muita, esi-
merkiksi taloudellisia tai sosiaalisia riskeja.

Kaavoitus ja pilaantuneet alueet:

Usein kunnostustarve toteutuu maankaytén muutoksen tai maakaupan yhteydessa
Kaavoitusvaihe tarkeé
Kaavoitukselta edellytetdan:

- turvallinen, terveellinen ymparist6

- kaavan tulee perustua riittéviin selvityksiin

- osallistumis- ja arviointisuunnitelma

- pilaantuneet maat/ puhdistamistarve tulisi merkita kaavaan

- alueellisissa suunnittelukohteissa pilaantuneiksi todetuilla alueilla on ohjausvaikutusta

Kunnostusvastuu

Pilaantuneen maaperan puhdistaminen viittaa ymparistdnsuojelulaista (YSL 133 8) peraisin olevaan velvoittee-
seen puhdistaa maapera siihen tilaan, ettei siitd voi aiheutua vaaraa tai haittaa terveydelle tai ymparistélle.
Pilaantuneen maaperan kunnostus liittyy usein rakentamiseen tai muuhun maankayton muutokseen.
Kunnostusvastuuseen vaikuttaa pilaantumisen ajankohtana voimassa ollut lainsdadanto ja yksityisoikeudelliset
sopimukset. Vastuukysymykset pilaantuneisuustapauksissa ratkaistaan usein tapauskohtaisesti.

Mikali osapuolet eivat ole keskendan toisin sopineet, keskeisena lahtdkohtana on, etté ensisijaisesti pilaantu-
neen alueen kunnostamisesta vastaa pilaantumisen aiheuttaja ja toissijaisesti alueen haltija. Mikali néita tahoja
ei voida saattaa vastuuseen, on kunnan vastattava maaperén kunnostamisesta.

Maaperén kunnostamisen laukaiseva syy on téarkea tekija sekad suunniteltaessa kunnostusta etté arvioitaessa
sen vaikutuksia. Se, tehdaanké maaperan kunnostaminen ymparistésuojelulain mukaisen yleisen terveys- tai
ympéristohaitan poistamiseksi (ts. puhdistamiseksi) vai esimerkiksi yksityisoikeudellisen sopimuksen velvoitta-
mana vaikuttaa oleellisesti toteutettavan kunnostuksen sisaltoon.

Kiinteistda tai aluetta vuokrattaessa tai omistussuhteiden muuttuessa sovitaan myds maaperan pilaantuneisuu-
desta ja aihepiiriin liittyvista vastuista.

Vaasan kaupunki — maapoliittiset linjaukset 2024



