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Nastolan kunta Maapoliittinen ohjelma 4.2.2008

1. JOHDANTO

Maapolitiikalla tarkoitetaan tdssa yhteydessa niita toimia, jotka liittyvat maa-alueiden
hankintaan, luovuttamiseen, naihin johtavien sopimusten laatimiseen, luovutusehtoi-
hin, tonttien rakentamisen edistamiseen seka maaomaisuuden hallinnoimiseen.
Maapolitiikka kytkeytyy kaavoitukseen ja asunto- ja elinkeinopolitiikkaan siten, etta
silla luodaan edellytykset kaavoituksen toteutumiselle, riittavalle asuntotuotannolle
seka elinkeinotoiminnalle.

Maapoliittinen ohjelma antaa edellytykset hoitaa kunnan maapolitikkaa pitkajantei-
sesti. Ohjelman laatiminen ja siihen sitoutuminen on toimiva tapa valmistautua eri
maapoliittisten valineiden kayttéon kunnan talouden ja yhdyskuntarakenteen kannal-
ta tehokkaasti ja tarkoituksenmukaisesti sek&a maanomistajien kannalta tasapuolises-
ti.

Kunnan maapolitikan tulee olla johdonmukaista, taloudellisesti kannattavaa ja tukea
yhdyskuntarakenteen hallittua ja tasapainoista kehittymistd. TAman ohjelman tarkoi-
tuksena on esittaa ne periaatteet, joita Nastolan kunta noudattaa pyrkiessaan tahan
tavoitteeseen. Ohjelma on syyta tarkistaa valtuustokausittain.

Kappaleessa 2 on esitetty lahtokohtana talle ohjelmalle kunnan viimeisimmat strate-
giset linjaukset kunnan talouteen ja alueiden kayttoon liittyen seka taustatietoina ny-
kyinen raakamaa- ja tonttivaranto. Kappaleessa 3 kasitellaan maapolitikan tavoitteet
ja kappaleessa 4 ne maapoliittiset periaatteet ja toimenpiteet, joita tavoitteisiin paa-
seminen edellyttda. Liitteisséa on esitelty maapolitiikan keinot, tonttien varaus- ja luo-
vutusmenettelyt, asuintonttivaranto nykyisissa ja valmisteilla olevissa asemakaavois-
sa seka tilastotietoja aikaisemmilta vuosilta.

2. LAHTOKOHDAT JA TAUSTATIEDOT
2.1 Lahtékohdat

Maapoliittista ohjelmaa laaditaan tilanteessa, jossa Nastolan kunnan taloudellinen
tilanne on tiukka ja kunnan tavoittelema noin 0,5 % kasvuvauhdin sailyttaminen edel-
lyttda vuosittaista 90-100 asunnon asuntotuotantoa.

Nastolan kuntastrategian 2011 visiona on kehittaa Nastolan kuntaa perheasumisen
halutuimpana helminauhana Paijat-Hameessa. Vision mukaan paaosa asuinraken-
tamisesta ohjataan tasapuolisesti nauhataajaman eri osiin eli Villahteelle, Kirkonky-
la&n ja Uuteenkyldan, joita samalla tiivistetaan ja eheytetddn. Elinkeinoalueiden sijoit-
tumisessa kiinnitetd&dn huomioita olemassa oleviin rakenteisiin seka hyvaan saavutet-
tavuuteen.

Kunnanvaltuuston 11.11.1991 hyvaksyma Nauhataajaman osayleiskaava on suurelta
osin vanhentunut. Yleispiirteinen suunnittelu tehddan Nauhataajaman osayleiskaa-
van kokonaisuudistamisen sijaan ajanmukaisilla osayleiskaavoilla, joita laaditaan ra-
kentamispaineiden mukaisessa jarjestyksessa kunnan lansiosista ja keskeisimmista
ranta-alueista alkaen. Villahteen-Koiskalan osalta uuden osayleiskaavan on tarkoitus
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valmistua vuoden 2008 aikana, minka jalkeen on tarkoitus aloittaa nauhataajaman
keski- ja itAosien osayleiskaavan laatiminen.

2.2 Maapolitiikan toiminta-ajatus ja merkitys

Maapolitiikka ja kaavoitus ovat tytkaluja, joilla kunta ohjaa ja luo edellytyksia halutun
yhdyskuntarakenteen muodostumiselle ja kehittymiselle. Maapolitiikka ottaa huomi-
oon erilaiset maankayttotarpeet seka edistda ympariston kayton kestavaa kehitysta
tavoitteena vired, elinvoimainen ja haluttu kunta.

Maapolitiikan keskeiseksi tavoitteeksi voidaan maaritelld maankayttépolitiikan toteut-
tamisen edistaminen, toisin sanoen tavoitteena on saada kunnan kehittdmiseen tar-
vittava maa kayttéon suunniteltuun aikaan ja oikealla hinnalla.

Kunnan maaomaisuuden kayton tarkoituksena ei ole tuottaa maksimaalista taloudel-
lista hyotya, vaan toteuttaa maapolitiikan keskeiset tavoitteet, joiden kautta varsinais-
ta hyotya syntyy mm. uusina asukkaina ja tyopaikkoina.

Yksi kuntien menestymisen keskeisimmista edellytyksista pitkalla aikavalilla on yh-
dyskuntarakenteen taloudellisuus. Yhdyskunnan kustannukset muodostuvat toisaalta
rakentamis- ja toisaalta kayttokustannuksista. Kustannuksia voidaan tarkastella yh-
teiskunnan tai yksittaisten inmisten kannalta.

Yksittaisen ihnmisen kannalta merkittavin rakentamiskustannus on talonrakennus tai
asunnon hankinta. Merkittavia kayttokustannuksia puolestaan syntyy lammittamises-
ta (30-50 % asuntojen vuotuisista kayttokustannuksista) ja likkumisesta (kustannus-
osuus riippuu alueen sijainnista ja liikkumistavasta).

Yhteiskunnan kannalta merkittavimmat rakentamiskustannukset syntyvét kuntateknii-
kan (kadut, vesi- ja viemarijohdot, puistot ym. infrastruktuuri) seka julkisten rakennus-
ten rakentamisesta. Kayttékustannuksia taas muodostuu kuntatekniikan kunnossa- ja
yllapidosta seké palvelujen jarjestamisesta (koulut, paivahoito, terveydenhoito ym.).

Merkittava osa yhdyskunnan kustannuksista maaraytyy jo maanhankinnan ja suun-
nittelutyén yhteydessa tehtavien paatosten perusteella (50-90 %). Hajautuneen yh-
dyskuntarakenteen kustantaminen ja likkuminen tulevat suhteettoman kalliiksi ei vain
nykyisille vaan myos tuleville sukupolville. Taman vuoksi myés maapolitikan ja kaa-
voituksen yhtena laht6kohtana tulee olla yhdyskuntarakenteen tiiviys ja kustannuste-
hokkuus, viihtyisda elinymparistda ja muita ymparistollisia tavoitteita unohtamatta.

2.3 Raakamaavaranto

Raakamaalla tarkoitetaan asemakaavoittamatonta maata, jolla on kayttétarkoituksen
muutokseen perustuvaa odotusarvoa, mutta tuleva kaytto ei ole tarkasti ja varmuu-
della tiedossa. Taman maaritelman mukaan kunnan 31.12.2007 omistamasta 1365
ha asemakaavoittamattomasta maasta noin 225 ha voidaan tulkita raakamaaksi.
Tama maara vastaa lahes kymmenen vuoden raakamaan tarvetta, mutta sijaitsee
padasiassa alueilla, jotka eivat tule yhdyskuntarakentamisen piiriin seuraavan viiden
vuoden aikana.
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Talla hetkella raakamaata on Villahteella noin neljan, Kirkonkylassa noin kahden ja
Uudessakylassa yli kymmenen vuoden asuntotonttitarvetta vastaava maara. Maan-
hankintaa on valmiiden tonttien kysynnan mukaisesti toistaiseksi painotettava taaja-
man lansi- ja keskiosiin, mutta jatkettava myods Uudenkylan alueella kokonaistalou-
dellisesti edullisimpien alueiden kaavoittamiseksi ja toteuttamiseksi. Tavoitteena on
pidettéava noin viiden vuoden tarvetta vastaavaa raakamaareservia taajaman kaikissa
osissa.

2.4 Kaavavaranto
2.4.1 Asuintontit

Asuintonttivaranto on esitetty liitteessa 3. Liitteessa on esitetty seka kunnan etta yksi-
tyisen omistuksessa olevat rakentamattomat asuintontit hyvaksytyissa ja valmisteilla
olevissa asemakaavoissa. Arvioitu tonteille sijoittuvien asuntojen kokonaismaara on
noin 600 kappaletta. Omakoti- ja kerrostalojen osalta reservi teoriassa vastaa jopa 8-
10 vuoden tarvetta, kun huomioidaan, ettd osa uusista asunnoista sijoittuu haja-
asutusalueelle, ja kerrostalorakentaminen todennakaoisesti pysyy edelleen rauhallise-
na. Rivitalotonttien osalta reservia riittdd enintaan 5-6 vuodeksi. On kuitenkin huomi-
oitava, ettd lahes puolet reserviksi luettujen alueiden asemakaavoista on vanhoja, ja
ne taytyy lahivuosina paivittdd nykyisia vaatimuksia vastaaviksi, ennen kuin tontit
voidaan ottaa rakentamisen piiriin.

Tonttireservin osalta tavoitteena on saada vuosittain luovutuskuntoon vahintaén yh-
den vuoden kysyntaa vastaava maara kolmen edellisen vuoden luovutusten keskiar-
vona. Kaavavalmiita tontteja tulee olla reservissa vahintaan kaksinkertainen maara.

Suurin ongelma on tonttireservin painottuminen nauhataajaman itdpaahan, lahinna
Turranmetsan ja Hedelmatien alueille. Kysynnasta johtuen Villahteella ja kirkonkylas-
sa reservia ei talla hetkella kaytanndssa ole.

2.4.2 Elinkeinotontit

Kunnalla on valmiita elinkeinotontteja asemakaavoissa noin 26 ha, ja niiden raken-
nusoikeus on noin 107 000 k-m?2. Talla hetkella elinkeinotonttien m&ara etenkin pien-
yrityksia ajatellen on riittdva. Yrityspuiston ja Ritomé&en alueilta kunnalla on tarjota
myo6s useamman hehtaarin laajuisia kokonaisuuksia. Ritomaen alueella on lisaksi
kaavavalmista, esirakentamista edellyttavaa tonttimaata noin 33 ha, rakennusoikeus
noin 133.000 k-m2. Lahes kaikki vapaat elinkeinotontit sijaitsevat pohjavesialueen
ulkopuolella.
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3. TAVOITTEET

Seuraavassa on lueteltu seitseman tavoitetta Nastolan kunnan maapolitiikalle. Ta-
voitteet perustuvat maankaytto- ja rakennuslain kunnille antamiin oikeuksiin ja velvol-
lisuuksiin, maankaytt6- ja rakennuslaissa sek& muussa lainsdddannossa esitettyihin
kansalaisten yhdenvertaisuuteen liittyviin vaatimuksiin, Nastolan kuntastrategiassa
2011 esitettyihin tavoitteisiin seka 9.5.2007 pidetyssé kunnanvaltuuston ja teknisen
lautakunnan maapolitikkaseminaarissa hyvaksyttyihin keskeisiin tavoitteisiin.

Maapolitiikalla tuetaan toimivan, viihtyisan ja taloudellisen yhdyskuntarakenteen ke-

hittAmista

Kunnan maanhankinnan, kaavoituksen ja rakentamisen painopiste on Nauhataajaman tasapainoinen
kehittdminen. Kunta taydentaa olevaa yhdyskuntarakennetta ja hyédyntéaa jo rakennetut tekniset ver-
kostot. Maata hankitaan ja kaavoitetaan myos virkistystarkoituksiin.

Uudet asemakaavat laaditaan padasiassa kunnan omistamalle maalle

Kaavoituksella aikaansaatu taloudellinen hyéty saadaan télléin yhdyskunta- ja palvelurakentamisen.
Omia maitaan kaavoittaessaan ja kayttdon luovuttaessaan kunta voi myds vaikuttaa alueen toteutumi-
sen aikatauluun ja varmistua siita, etta tehdyt investoinnit kunnallistekniikkaan ja palveluihin tulevat
kokonaisuudessaan hyddynnettya.

Kunnalla on rakentamisen painopistealueilla vahintaén viiden vuoden raakamaava-

ranto

Tavoitteena on viime aikoina ollut luovuttaa vuosittain 25-30 asuintonttia. Maantarve asuntotuotantoon
on talléin vuosittain noin 8-10 hehtaaria. Liséksi olemassa oleva kaavavaranto eli rakentamattomat ja
vajaasti rakennetut asuintontit on saatava maapoliittisin keinoin rakentamisen piiriin. Taman lisaksi
tarvitaan elinkeinoelaman tarpeisiin laajoja kokonaisuuksia. Riittdvan raakamaavarannon aikaansaa-
minen vaatii lisdpanostusta maanhankintaan etenkin Villahteella ja kirkonkylassa. Tavoitteena on syy-
ta pitéda 20-30 ha vuosittaista raakamaahankintaa, joka on tulevaisuudessa kyettava rahoittamaan
tontinmyynnisté saaduilla tuloilla.

Kaavoitusta koskevien sopimuksien tulee olla kunnalle taloudellisesti tarkoituksen-

mukaisia ja maanomistajien kannalta tasapuolisia ja oikeudenmukaisia
Maankayttdsopimuksia voidaan laatia kaavamuutostilanteissa, jolloin se on yleensa maanomistussuh-
teiden takia valttamatonta ja johtaa kunnankin kannalta taloudellisesti jarkevaan taydennysrakentami-
seen. Maankayttésopimuksia voidaan laatia ensimmaisenkin asemakaavan laatimiseksi, jos tarkoituk-
sena on elinkeinoalueiden tai yhdyskuntarakenteen kannalta erityisen merkittévien uusien asuinaluei-
den toteuttaminen. Sopimukset tulee kuitenkin laatia siten, etta kaikki kaavoituksen ja yhdyskuntara-
kentamisen kustannukset saadaan varmuudella katettua sopimuskorvauksin tai vaihtoehtoisesti sopi-
muskumppani toteuttaa sopimusalueen yhdyskuntarakentamisen kunnan valvonnassa.

Maankayttosopimukset ovat luonteeltaan yksityisoikeudellisia sopimuksia, joissa sopimusvapaus on
huomattava. Maankayttd- ja rakennuslaki seké perustuslaki edellyttavat kuitenkin yhdenvertaista koh-
telua. Tama on nahtava maanomistajien yhdenvertaisena kohteluna samassa kaavahankkeessa eri
maanomistajien sopimusten valilla seka sopimusten ja kehittamiskorvausten valilla. Maankayttdsopi-
muksia ja kehittamiskorvauksia koskevaa saantelyd on esitelty liitteessa 1.

Asemakaavoittamalla aikaansaadulla maan arvon nousulla katetaan maanhankin-
nan, kaavoituksen ja yhdyskuntarakentamisen kulut seka rahoitetaan alueiden palve-
lurakentamista

Kunnan nykyisessa taloudellisessa tilanteessa seka nykyisella tai mahdollisesti kiihtyvalla kasvuvauh-
dilla on tdma tavoite ehdoton edellytys kunnan kehittamiseksi. Tama tavoite edellyttaa tarkkoja kaava-
taloudellisia laskelmia. Lisaksi se edellyttdd hyvaa kasitysta alueiden kaavoitusmahdollisuuksista ja
tulevien kunnallisteknisten kustannusten arviointia jo raakamaan hankintavaiheessa raakamaan hin-
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nan arvioimiseksi. TAma taas korostaa yleispiirteisen suunnittelun térkeyttéa raakamaahankintoja oh-
jaavana tekijana.

Kunnalla on jatkuvasti tarjota eri asumismuotoihin seka elinkeinoelaman tarpeisiin
sopivia tontteja

Tama tavoite toteutuu parhaiten, kun kunta kaavoittaa omia maitaan. Talldin kaavoittaminen, kunnal-
listekniikan rakentaminen seka tonttien luovutus voidaan toteuttaa ja ajoittaa tarvetta vastaavalla taval-
la ja tdysin kunnan toimesta.

Kaavojen toteutumista edistetaan kaikin mahdollisin keinoin

Nauhataajaman alueella on talla hetkelld yksityisessa omistuksessa 60-70 asemakaavoitettua raken-
tamatonta pientalotonttia valmiin kunnallistekniikan piirissa. Naiden saaminen asuinkayttddn on erittain
tarkeda kunnallistekniikkaan tehtyjen investointien hyddyntamiseksi seka tonttikysynnan tyydyttami-
seksi. Kunnalla on noin 80 ja yksityisilla l&ahes yhta suuri kaavavalmiiden pientalotonttien reservi
(=kunnallistekniikka tai tiest6 puuttuu). Kunnan tulee aktiivisesti toimia niin, etta yksityisten tontin-
myynnista kunnalle koituvat kustannukset jaavat mahdollisimman vahaisiksi. Kunnallistekniikan raken-
tamiseen on ohjattava lisapanoksia riittdvan asuntotonttitarjonnan turvaamiseksi.

4. TOIMENPITEET
4.1 Maanhankinta

Tassa kappaleessa kasitellaan keinoja ja tarvittavia toimenpiteitd paaasiassa raaka-
maan hankkimiseksi. Kappaleen lopuksi lyhyesti esitetaan keinot ja toimenpiteet
asemakaavan mukaisten katujen ja muiden yleisten alueiden hankintaan.

Tavoitteeksi esitetty 20-30 hehtaarin vuotuinen raakamaahankinta, yksityisten maille
vanhoilla kaavoilla osoitettujen katujen ja muiden yleisten alueiden hankinta seka
erityistapauksissa tehtava kaavoitetun rakennusmaan hankinta nykyisella hintatasolla
edellyttdd, ettd maanhankintaan osoitetaan kunnan budjetissa vuosittain 400 000 —
500 000 euroa.

Raakamaan hankinnan tulee tapahtua vuorovaikutuksessa yleispiirteisen suunnitte-
lun kanssa. ldeaalitilanteessa maanhankintaa (tarkoittaen kaikkia maanhankintakei-
noja) tehdaén paasaantoisesti vain osayleiskaavojen perusteella, mika tietysti edel-
lyttaa sita, ettd jo osayleiskaavaa laadittaessa on tehty alustavat selvitykset maan-
omistajien kanssa alueiden saatavuudesta. Toisaalta osayleiskaavoissa rakentamista
voidaan mahdollisuuksien mukaan kohdentaa kunnan olemassa oleville raakamaa-
alueille. Tata maapoliittista ohjelmaa laadittaessa Nauhataajaman alueelta kuitenkin
puuttuu koko alueen kattava ajantasainen osayleiskaava, jolloin maanhankintaa on
tehtava rinnan osayleiskaavoituksen kanssa.

4.1.1 Vapaaehtoiset kaupat

Selvitykset
Raakamaakauppojen valmistelu edellyttd&d seuraavien asioiden selvittdmista:

- Maaperan pilaantumisriski. Maan hankkimista alueelta, joka sijaitsee
SAMASE-rekisterin mukaisella pilaantumisriskialueella tai jossa on
muutoin syyta epailla maaperan pilaantuneen, on syyta valttaa.
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- Rakennettavuus. Mikali ostettava alue sijaitsee maaperakarttojen
mukaan hyvin heikosti kantavalla maalla, on teetettava tarkentavat
maaperaselvitykset ennen kaupan tekoa. Maaperan keskiméaaraista
heikompi rakennettavuus alentaa alueesta tarjottavaa hintaa.

- Puusto. Tehtava silméamaarainen selvitys siitd, onko ostettavan alu-
een puusto keskimaaraista arvottomampaa tai arvokkaampaa. Jos
kunnan ja myyjan nakemysero puuston arvosta poikkeaa toisistaan,
teetetaan puustoarvio Metsanhoitoyhdistyksella tai muulla riippumat-
tomalla asiantuntijalla.

- Rakennukset. Rakentamattomat kiinteistdt ovat ensisijaisia raaka-
maan hankinnan kohteita. Jos ostettavalla alueella sijaitsee purku-
kuntoisia rakennuksia, on purku-urakoita yhdistettdva kustannusten
saastamiseksi.

Hinta

Raakamaamarkkinat ovat hyvin ohuet ja kdypaa hintatasoa on lahes mahdotonta
maarittdd. Paaosa raakamaakauppojen hintaeroista kunnissa selittyy tonttien hinto-
jen erolla. Maanmittauslaitos, jonka toimitusinsingorit toimivat lunastustoimituksissa
lunastushinnan maaraavien lunastustoimikuntien puheenjohtajina, pitaa arvioin-
tisuosituksessaan raakamaan ja tonttien hintasuhdetta kaytttkelpoisena tapana maa-
rittdé raakamaan hinta. Hintasuhdemallissa raakamaan hinnan maarittavat alueen
mahdollisella kaavoituksella tuotettavien tonttien arvioitu myyntihinta, kaupan koh-
teen etaisyys asemakaava-alueesta ja paaliikennevaylista, kaupan kohteen pinta-ala
seka kaupan kohteen yleiskaavallinen kayttotarkoitus.

Nama esitetyt hintatekijat ovat perusteltuja, koska ne ennustavat myos alueen yh-
dyskuntarakentamisen kustannuksia seka tulevia tontinmyyntituloja. Kauppahinnassa
on kuitenkin huomioitava mainittujen hintatekijoiden lisaksi edella mainittujen selvitys-
ten tulokset, mikali naita ei ole alueen yleiskaavallisessa tarkastelussa huomioitu.

Maanvaihtomahdollisuus

Raakamaahankintoja tulee tehda maanvaihtoina, mikali mahdollista. Vaihdossa voi-
daan luovuttaa pelto- tai metsdmaata tai valmiita kaavatontteja. Kaavatonttien luovut-
tamiseen tulee kuitenkin aina sitoa rakentamisvelvoite ja sopimussakko. Lisdksi raa-
kamaakaupoissa voidaan osa kauppahinnasta suorittaa maanvaihtoina.

Veroetu
80 % kiinteiston luovutusvoitosta on verovapaata silloin, kun luovutuksen saajana on
kunta (TuloveroL 49 8§).

4.1.2 Etuosto-oikeus
Etuostomahdollisuuksien selvittdmiseksi on kunnan tutkittava kaikki kiinteistonluovu-
tusilmoitukset valittdomasti niiden saavuttua ja hankittava tarkemmat tiedot kaikista

niistd kaupoista, jotka sijaitsevat kunnan raakamaan hankinnan kohdealueilla.

Etuosto-oikeuden kayttamista on arvioitava myos edella esitettyjen vapaaehtoisiin
kauppoihin liittyvien selvitysten ja hintatekijoiden valossa. My0s etuosto-



Nastolan kunta Maapoliittinen ohjelma 4.2.2008

oikeustilanteissa on varauduttava tarkempien selvitysten tekoon, mikali kustannusris-
ki kohteessa on suuri.

Kunta voi laajentaa etuosto-oikeuttaan MRL 15. luvun mukaisesti koskemaan myos
pienempia kuin 5000 m2 suuruisia alueita nimeamalla yhdyskunnan kehittdmisen
kannalta haasteelliset alueet kehittamisalueiksi. Kehittdmisalueista tarkemmin liit-
teessa 1.

4.1.3 Lunastaminen

Mikali neuvottelut kunnan kannalta ratkaisevan tarkean alueen hankkimiseksi kunnan
omistukseen eivat tuota tulosta tai myyjan hintavaatimuksen suostuminen johtaisi
maanomistajien epatasa-arvoiseen kohteluun, kunta voi hakea lunastuslupaa ympa-
ristobministeriosta.

Lunastuslupahakemuksessa on esitettava yleisen tarpeen olemassaolo eli naytetta-
va, ettei kunnassa ole riittavasti ja kohtuullisilla ehdoilla kaytettavissa rakennusmaata
taikka ettd lunastamista on muutoin pidettava tarpeellisena kunnan suunnitelmanmu-
kaisen rakentamisen edistamista varten. Yleisen tarpeen vaatimuksen osoittaminen
helpottuu lunastuksen perustuessa yleiskaavaan tai osayleiskaavaan, vaikkei maan-
kaytto- ja rakennuslaki sita edellytakaan.

4.1.4 Katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta

Tama kappale liittyy tilanteisiin, joissa asemakaava laaditaan muulle kuin kunnan
omistamalle maalle.

Katualueet siirtyvat kunnan haltuun ilman kiinteistkauppaakin yksinkertaisella hal-
tuunotolla, kun asemakaava hyvaksytaan sellaiselle alueelle, jolla ei aikaisemmin ole
ollut asemakaavaa. Naista katualueista on kunnan kuitenkin maksettava maanomis-
tajalle korvaus silta osin, joka ylittdd MRL 104 §:ssd maaritellyn maanomistajan il-
maisluovutusvelvollisuuden, joka on lahtokohtaisesti 20 % maanomistajan kyseisella
kaava-alueella omistamasta maasta tai maanomistajan kyseisella kaavalla saamaa
rakennusoikeutta suurempi neliomaara. Korvauksesta kaytanndssa sovitaan hal-
tuunottosopimuksella. Varsinainen omistuksen siirtyminen tapahtuu, kun katualue on
erotettu kiinteistotoimituksella.

Vuoteen 2000 saakka voimassa olleessa rakennuslaissa ei edellytetty kaavateiden
olevan kunnan omistuksessa. Talla hetkell&a Nastolassa ongelmana on, etta kiinteis-
totoimituksia omistuksen siirtAmiseksi ei ole tehty, joten yksityisten ihmisten omistuk-
sessa on edelleen paljon katualueita, joista korvaukset on jo maksettu. Monet kiin-
teistot ovat korvauksen maksamisen jalkeen jo ehtineet vaihtaa omistajaa. Vanhojen
haltuunottosopimusten ja maksettujen korvausten selvittdminen seka uusien sopi-
musten tekeminen vaatii arviolta yhden henkilétyévuoden. Kiinteistdtoimitusten ha-
keminen ja lapivienti on jaettava 5-7 vuoden jaksolle suurten toimituskustannusten ja
Maanmittauslaitoksen resurssien vuoksi.

Asemakaavan mukaiset puistot ja muut kunnan tarpeisiin tarkoitetut alueet, esimer-
kiksi paivakoti- ja koulutontit voidaan hankkia kunnan omistukseen joko vapaaehtoi-
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sin kaupoin tai lunastustoimituksella. Lunastukseen ei tarvita lunastuslupaa ja pro-
sessi on muutenkin kevyempi kuin kappaleessa 4.1.3 tarkoitettu raakamaan lunas-
tus.

4.2 Maan myynti

Raakamaan hankinta ja kunnallistekniikan rakentaminen tulisi pystya rahoittamaan
tonttien myynnista ja liittymismaksuista saatavilla tuloilla - toisin sanoen silla tavoin,
ettd uusien alueiden rakentajat vastaavat rakentamisesta aiheutuvista kustannuksis-
ta, ja rakentamista ei nain tarvitse rahoittaa kunnan muista tuloista.

4.2.1 Asuintonttien luovuttaminen

Asuintonttien luovuttaminen tapahtuu myymalla tai vuokraamalla. Tontin vuokra on
talla hetkella 6 % myyntihinnan ja lohkomiskulujen yhteenlasketusta maarasta. Loh-
komiskulut peritéan myos tontin myynnin yhteydessa.

Asuintonttien hinnoista ja luovutusehdoista paattaa kunnanhallitus teknisen lauta-
kunnan esityksesta ennen kuin tontit asetetaan haettaviksi. Hintojen ajanmukaisuutta
on arvioitava vuosittain markkinahintojen perusteella ja tehtava tarvittaessa korjauk-
set.

4.2.2 Elinkeinotonttien luovuttaminen

Elinkeinotonttien osalta on pyrittava vastaamaan kysyntaan seka maarallisesti etta
laadullisesti. Jo elinkeinoalueiden asemakaavoituksen yhteydessa on kartoitettava
alueesta kiinnostuneita olevia yrittdjid ja otettava heidat suunnitteluprosessiin mu-
kaan siten, etta voidaan tarjota kaavamaarayksiltaan, kooltaan ja sijainniltaan tarkoi-
tuksenmukaisia tontteja.

Elinkeinotonttien hinnat ja luovutusehdot paattda kunnanhallitus teknisen lautakun-
nan esityksesta ennen kuin tontit asetetaan haettaviksi. Tontin luovutuspaatosta teh-
téessa tulee erityisesti huomioida:

- syntyykd hankkeessa uusia tydpaikkoja

- soveltuuko yritys alueelle (ymparistonakékohdat, toimialan suhde alueen muihin
yrittajiin)

- onko yrityksella laajentumismahdollisuuksia myytavalla tontilla tai sen laheisyydes-
séa

Elinkeinotonttien hintoihin vaikuttavat alueen sijainti, rakennusoikeus, kaavamaarays
seka tontin rakennettavuus.

4.3 Yksityisen maan kaavoittaminen
4.3.1 Tilanteet

Yksityisen maanomistajan maita voidaan kaavoittaa seuraavissa tilanteissa:
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- kaavamuutostilanteissa, joissa taydennysrakentamisen tyyppinen raken-
taminen kasvattaa aikaisemmin tehtyjen kunnan investointien kayttbas-
tetta

- tilanteissa, joissa alueen kaavoittaminen on kunnan kokonaisetu huomi-
oiden perusteltua alueelle sijoittuvan toiminnan laajuuden ja laadun takia

- jos kunnan omistamiin kaavoitettaviin maihin luontevasti liittyy yksityisen
maanomistajan alueita vahaisessa maarin

- pienisséd kaavamuutoksissa, joissa maanomistajan kaavoituksella saama
hyoty ei ole merkittava ja joista maanomistajaa laskutetaan kiinteiden
taksojen mukaisesti.

Kolme ensimmaista tilannetta edellyttavat, ettd maanomistajan kanssa olisi tehtava
maankayttdsopimus, mikali jokin seuraavista toteutuu ja maanomistajalle syntyvaa
hyotya voidaan pitaa merkittavana:

- alueen ensimmaisessa asemakaavassa osoitetaan vahintadén 500 k-
m?2 asuntorakennusoikeutta tai 1000 k-m2 muuta rakennusoikeutta

- asemakaavan muutoksessa rakennusoikeus lisdantyy vahintaan 100
k-m2

- asemakaavan muutos merkitsee kiinteiston arvon huomattavaa muu-
tosta kuten esim. omakotitontin jakamisella muodostuvaa uutta tont-
tia.

4.3.2 Sopimusmenettely ja sopimuksen sisaltd

Asemakaavoituksen kaynnistamissopimuksella kunta ja maanomistaja sopivat ase-
makaavoituksen kaynnistamisestd maanomistajan omistamalla alueella seka siihen
liittyvista ehdoista. Kaynnistdmissopimus tehdaan nimenséa mukaisesti ennen kuin
varsinainen kaavaprosessi edes alkaa. Kaynnistamissopimukseen kirjataan maan-
omistajan esittdmat tavoitteet sopimusalueen kaavoitukselle sekd kunnan esittdmat
tavoitteet ja mahdolliset yleiskaavalliset tilanteet seka muut alueen lahtékohdat. So-
pimuksella sovitaan tehtavien kaavoitustbiden seka tarvittavien selvitysten kustan-
nusjaosta asemakaavaluonnokseen asti.

Jos asemakaavaluonnoksen tai, jos kaavoitustydssa tehdaan suoraan kaavaehdotus,
ehdotuksen oltua nahtavilla on yhteisen ndkemyksen mukaan olemassa edellytykset
kaavoituksen jatkamiselle, laaditaan maankayttdsopimus maanomistajan ja kunnan
valilla. Toisaalta kaavoitusprosessia ei tule jatkaa, jos maankayttdsopimuksen sisal-
|6sta ei paasta yhteisymmarrykseen.

Maankayttosopimuksien lainsdadannoéllinen perusta on maankaytto- ja rakennuslain
12a luku, jonka mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asema-
kaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskun-
tarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin (MRL 91a 8).

Maankayttosopimuksessa sovittavia asioita ovat kaavoituskohteesta rippuen muun
muassa:
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- miten maanomistaja osallistuu yhdyskunta- ja palvelurakentamisen
kustannuksiin eli rahallinen sopimuskorvaus ja/tai maa-alueiden luo-
vutus ja/tai kunnallistekniikan rakentamiseen osallistuminen

- kaavoituksen, kunnallistekniikan ja tontinmyynnin aikataulu

- kunnallisten palveluiden rakentaminen ja rakentamisen aikataulu

- rakentamistapa

- maanomistajalle asetettava rakentamisvelvoite

- maanomistajan olemassa olevan kayttamattoman rakennusoikeuden
kayttéonotto.

Maankayttosopimuksissa sopimuskorvaus voi olla joko rahakorvaus, maa-alueiden
luovutus tai ndiden yhdistelma. Paasaantdisesti tulee kuitenkin pyrkia siihen, etta
ainakin kadut ja muut yleiset alueet luovutetaan kunnalle maa-alueina osana sopi-
muskorvausta.

Sopimuskorvauksena kunnalle tulevien katujen, puistojen seké mahdollisesti muiden
yleisten alueiden ja tonttien kauppakirja laaditaan ennen kuin asemakaava on hyvak-
sytty kunnanvaltuustossa. Alueiden omistusoikeus siirtyy kuitenkin vasta, kun ase-
makaava on saanut lainvoiman.

4.3.3 Sopimuskorvaukset

Sopimuskorvaus on maanomistajan osallistumista yhdyskunta- ja palvelurakentami-
sesta aiheutuviin kustannuksiin. Maankaytto- ja rakennuslaki ei rajaa sopimuskorva-
uksen suuruutta. Sopimuskorvauksen suuruus voidaan sopimuksessa esittaa pro-
senttiosuutena asemakaavoituksella aikaansaadusta arvonnoususta. Kunnan ei ole
syyta rajata maanomistajan maksettavaksi tulevaa prosenttiosuutta tiukasti. Samas-
sa kaavahankkeessa on kuitenkin kaikkia maanomistajia kohdeltava tasapuolisesti.

+ -
yhdyskuntarakentamisen kustannukset tavan- kaavoitushanke tukee merkittavalla tavalla kun-
omaista suuremmat nan elinkeinopolitiikkaa
kaavoitushanke edellyttda tavanomaista enem- | yhdyskuntarakentamisen kustannukset tavan-
mén selvityksia omaista pienemmaét
maanomistajan saama hyoty kaavoitushankkees-
ta on erittdin merkittava

Taulukko 1: Maanomistajan maksettavaksi tulevaan prosenttiosuuteen arvonnoususta vaikuttavat
osuutta nostavat (+) ja laskevat tekijat (-)

4.3.4 Kehittdmiskorvaus

Jos jokin kohdassa 4.3.1 esitetyistd maankayttosopimusta edellyttavista ehdoista
tayttyy, mutta maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumi-
sestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta perii maanomis-
tajalta kehittamiskorvausta. Kehittamiskorvauksen suuruus on asemakaavan mukai-
selle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisayk-
sen tai kayttémahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteu-
tettu osuus kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioi-
duista kustannuksista.

12
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Maankaytto- ja rakennuslaki rajaa kehittdmiskorvauksen suuruudeksi enintaan 60%
asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta. On kui-
tenkin huomattava, etta samalla asemakaava-alueella maanomistajien suorittamien
maankayttdsopimuksiin perustuvien sopimuskorvauksien ja kehittdmiskorvauksien
tulee olla perusteiltaan yhta suuria.

Kehittdmiskorvauksen kaytto edellyttdd, ettd asemakaavassa on esitetty sitova tontti-
jako (MRL 91 g 8), joita Nastolassa ei toistaiseksi ole tehty.

4.3.5 Kehittdmisaluemenettely

Kehittamisaluemenettely on tarkoitettu lahinna rakennetun alueen, esimerkiksi van-
han teollisuusalueen, saneeraamiseen. Kehittdmisaluemenettely voi sopia kuitenkin
myos rakentamattoman alueen kehittamiseen esimerkiksi osayleiskaavoituksen tai
asemakaavoituksen rinnalla, jos alueen rakentaminen on asunto- tai elinkeinopoliitti-
sista syista tarpeen ja sen toteuttaminen maanomistuksen pirstoutuneisuudesta, kiin-
teistdjaotuksen hajanaisuudesta tai muusta vastaavasta syysta edellyttaa erityisia
kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteita.

Kehittamisalueella voidaan:

- 0soittaa alueen toteuttamisvastuu katujen ja muiden yleisten alueiden osalta alueen
kehittamista varten muodostetun yhteison tehtavaksi;

- asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdaan alueen toteuttamisesta kerty-
vien hyotyjen ja kustannusten jakamiseksi kunnan ja kiinteisténomistajien kesken
tavallista joustavampia kiinteistojarjestelyja;

- peria maanomistajalta hyotyyn suhteutettu kohtuullinen kehittdmismaksu, jos alu-
een kehittAmistoimenpiteista koituu maanomistajalle erityista hyttya, joka on epasuh-
teessa hanen suorittamiinsa kustannuksiin;

- kayttaa etuosto-oikeutta pienemmissakin kuin 5000m? suuruisissa kiinteistokau-
poissa,

- suunnata erityisid asunto- tai elinkeinopoliittisia tukitoimia.

4.3.6 Taksaperusteinen kaavoitus

Jos asemakaava tai sen muutos on yksityisen edun vaatima, mutta kohdassa 4.3.1
esitetyt maankayttosopimusta edellyttavat ehdot eivat tayty eli yksityisen saamaa
hyotya ja kunnalle koituvia kustannuksia ei voida pitdd merkittavana, peritaan ase-
makaavan tai asemakaavamuutoksen hakijalta kaavoitustaksa. Nastolan tekninen
lautakunta on viimeksi 4.5.2006 hyvaksynyt kaavoitus- ja mittaustoimen palveluista
perittavat taksat.

Taksa muodostuu kaavoituskustannuksista, yleiskustannuksista, kuulutuskustannuk-
sista seka mahdollisista erillisselvityksista tai asemakaavan havainnollistamisesta
aiheutuvista kustannuksista.

Taksaan tultaneen lisdksi maarittelemaan hinta 500 k-m2 ylittavalle mutta alle 1000

k-m2 jaavalle ensimmaisen asemakaavan asuinrakennusoikeudelle sek& asuinra-
kennusoikeuden lisaykselle kaavamuutostilanteissa enintddn 1000 k-m2 saakka, jol-
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loin vahaisissa, 2-3 pientalotonttia kasittavissa kohteissa ei tarvitsisi valttamatta laatia
maankayttosopimuksia lainkaan.

4.4 Kaavojen toteutumisen edistaminen

Tonttitarjonnan takaamiseksi ja tehtyjen kunnallisteknisten investointien ja kunnallis-
ten palveluiden kayttdonoton varmistamiseksi on tarke&a varmistaa asemakaavojen
toteutuminen.

4.4.1 Rakentamisvelvoite

Asemakaavojen toteutuminen jatkossa on tehokkainta varmistaa asettamalla raken-
tamisvelvoitteita. Kunnan maata kaavoitettaessa rakentamisvelvoite sopimussakkoi-
neen tulee asettaa tontinostajalle kauppakirjassa tai vuokrasopimuksessa. Yksityisen
maata kaavoitettaessa rakentamisvelvoite on kirjattava maankayttésopimukseen,
jolloin maanomistaja sitoutuu toteuttamaan kaava-alueen tiettyyn, kunnallistekniikan
valmistumiseen sidottuun aikaan mennessé. Sanktiona voidaan kayttad sopimussak-
koa tai velvoitetta myyda tontit kunnalle erikseen sovittavin hinnoin.

4.4 .2 Korotettu kiinteistévero

Kunnanvaltuusto voi kiinteistoverolain 12a 8:n nojalla maaratéa erikseen rakentamat-
toman rakennuspaikan veroprosentin, joka on vahintdan 1,00 ja enintddn 3,00.

Erillista veroprosenttia sovelletaan rakentamattomaan rakennuspaikkaan, jos

1) asemakaava on ollut voimassa vahintaan vuoden ennen kalenterivuoden alkua;
2) asemakaavan mukaan rakennuspaikan rakennusoikeudesta yli puolet on kaavoi-
tettu asuntotarkoitukseen;

3) rakennuspaikalla ei ole asuinkaytdssa olevaa asuinrakennusta eika sille ole
maankaytto- ja rakennusasetuksen (895/1999) 72 8:ssa tarkoitetulla tavalla ryhdytty
rakentamaan sellaista ennen kalenterivuoden alkua;

4) rakennuspaikalle on maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 135 8:ssa tarkoitettu
kayttokelpoinen paasytie tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen;

5) rakennuspaikka on liitettavissa yleiseen vesijohtoon ja viemariin terveydensuojelu-
asetuksen (1280/1994) [10 §:ssé&] tarkoitetulla tavalla;

6) rakennuspaikalla ei ole maankéytt6- ja rakennuslain 53 8:ssa tai 58 8:n 4 momen-
tissa tarkoitettua rakennuskieltoa; ja

7) rakennuspaikka on saman omistajan omistuksessa.

Korotettua kiinteistoveroa tulee kayttad harkiten ja pitkajanteisesti, silla veron vaiku-
tuksia voidaan arvioida vasta muutaman vuoden kuluttua sen kayttéonotosta. Sa-
moin veron tarpeellisuutta ja suuruutta voidaan arvioida uudelleen vasta muutaman
vuoden kuluttua.

Korotettu rakentamattomien rakennuspaikkojen kiinteistévero on Nastolassa ollut
kaytossa vuosina 2001-2002.

Korotetun rakentamattomien rakennuspaikkojen kiinteistoveron merkitys tulonlahtee-
na on varsin vahainen. Oleellista sen sijaan on sen vaikutus uusien tonttien saami-
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seksi rakentamisen piiriin ja sité kautta jo tehtyjen kunnallisteknisten investointien
kayton lisddntyminen, jolloin tarve uusiin investointeihin vastaavasti vahenee.

Maapolitikkaseminaarissa 9.5.2007 todettiin, ettd korotettua rakentamattomien ra-
kennuspaikkojen kiinteistbveroa ei ole Nastolassa syyta ottaa kayttoon tassa vai-
heessa. Kunnalla tulee kuitenkin olla valmius harkita korotuksen kayttéonottoa, jos
ns. valmiiden tonttien reservi pienenee liian alas.

4 .4.3 Rakentamiskehotus

MRL 97 §:n mukainen rakentamiskehotus voidaan antaa koskemaan koko kunnan
asemakaavoitettuja alueita kuten korotettu kiinteistovero, mutta tyypillisimmin raken-
tamiskehotus annetaan jollekin tietylle alueelle, jonka rakentuminen, esimerkiksi teh-
dyn suuren palvelurakentamisinvestoinnin takia, on erityisen tarkead. Rakentamiske-
hotuksen antamisesta paattada kunnanhallitus.

Rakentamiskehotus voidaan antaa, kun asemakaava on ollut lainvoimainen vahin-
taan kaksi vuotta. Jos tonttia ei rakenneta kolmen vuoden kuluessa rakentamiskeho-
tuksen antamisesta, on kunnalla oikeus ilman lunastuslupaa lunastaa rakennuspaik-
ka kayvalla kauppahinnalla. Ennen kuin paatds rakentamiskehotuksesta tehdéaéan, on
syyta selvittda kunnan mahdollisuus lunastuksen kayttoon ja mahdollisesti lunasta-
malla saatavien tonttien myyntikelpoisuus. Jos edellytyksia ei ole, ei rakentamiskeho-
tusta tule antaa.

4.4.4 Vanhentuneiden asemakaavojen muuttaminen

Maankaytto- ja rakennuslain (MRL) 60 § edellyttda asemakaavojen ajanmukaisuuden
arviointia nilden asemakaavojen osalta, jotka ovat olleet lainvoimaisia 13 vuotta ja
jotka ovat viela merkittavalta osalta toteuttamatta. Taman lakisaateisen arvioinnin
lisdksi kunnan on syyta tehda ajanmukaisuuden arviointia kaikkien niiden asemakaa-
vojen osalta, joissa on kayttamatonta rakennusoikeutta. Rakentamiskehotuksia ei
tule antaa, jos asemakaava ei ole toteutettavissa tai jos toteuttaminen johtaa epéatar-
koituksenmukaiseen yhdyskuntarakenteeseen alueella. Talldin on kaavamuutoksella
pyrittdva saamaan asemakaava toteuttamiskelpoiseksi. Toteutuminen tulee asema-
kaavamuutoksen yhteydessa varmistaa maankayttosopimuksiin siséllytettavilla ra-
kentamisvelvoitteilla, kuten kappaleessa 4.4.1 on esitetty.

4.4 5 Kunnallistekniikan rahoitus

Lahtokohtaisesti uusien alueiden kunnallistekniikan rakentaminen tulisi pystya rahoit-
tamaan tonttien myynnista ja liittymismaksuista saatavilla tuloilla. Alueiden rakenta-
misen kustannukset kuitenkin lankeavat etupainotteisesti myyntitulojen realisoituessa
yleensa vasta 1-4 vuoden kuluttua siitd, kun tontit ovat luovutusvalmiita. Kyse on en-
nen kaikkea siitd, etta kunnan talousarviossa otetaan riittdvassa maarin huomioon
niin uusista asemakaava-alueista aiheutuvat menot kuin tulotkin.

Kunnallistekniikan rakentamisen riittdva rahoitus on avainasemassa uusien asema-

kaava-alueiden rakentamiseksi ja riittavan tonttivarannon turvaamiseksi. Jo muuta-
mankin vuoden kestava riittamaton panostus kunnallistekniikan rakentamiseen johtaa
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pahimmillaan relevantin tonttireservin ehtymiseen ja sita kautta asuinrakentamisen ja
vaestonkasvun vahenemiseen.

Kunnanvaltuusto paatti 13.8.2007 § 18 ottaa kayttoon kunnallistekniikan rakenta-
mismaksun 21.8.2007 jalkeen tapahtuvissa uusien asemakaava-alueiden tonttien
luovutuksissa, ja etta tekninen lautakunta paattadd asemakaava-alueittain maksun
suuruudesta ja maksuun liittyvista yksityiskohdista. Rakentamismaksulla on tarkoitus
varmistaa kunkin uuden asemakaava-alueen kunnallistekniikan loppuun saattaminen
seka pintarakenteiden ettd katuvalaistuksen osalta viipymatta. Aikataulukriteerina
toiden loppuun saattamiselle on, etta tontteja on luovutettu tietty maardosuus koko-
naisuudesta.

Rakentamismaksun suuruus méaaraytyy toteutettavan kohteen kustannusten perus-
teella. Asemakaava-alueen valmistelun kaikki menot ja tulot otetaan huomioon las-
kelmassa niin, ettd rakentamismaksulla katettava osuus on menojen ja tulojen erotus
kuitenkin niin, ettéa rakentamismaksulla on laskelmasta riippumatta ylin raja-arvo.
Kunnallistekniikan toteuttamisen kustannusten osalta laskelmassa kaytetaan tark-
kuudeltaan vahintdan suunnittelijan laatimaa kustannusarviota. Rakentamismaksu
peritadn vesihuollon liittymismaksun ohella tontin luovutuksen jalkeen.

Kunnallistekniikan rakentamismaksu muuttuu periaatteessa tarpeettomaksi siiné vai-
heessa, kun kunnan luovuttamien tonttien hinnat on saatu korotettua tuotantokustan-
nuksia vastaavalle tasolle ja my6s yksityiset maanomistajat on kaavoitussopimuksin
saatu osaltaan osallistumaan kunnallistekniikan rakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin.

5. MAAPOLIITTISEN OHJELMAN SEURANTA

Maapoliittinen ohjelma ja sen noudattamiseen sitoutuminen kunnassa luovat edelly-
tykset maapolitikan pitkajanteiselle ja tasapuoliselle hoitamiselle. On tarke&a, etta
maanhankinnassa maan hintataso pidetaan kohtuullisena ja maanomistajien kannal-
ta tasapuolisena, maapoliittisen lainsdaddannén mahdollistamia keinoja kaytetaan
johdonmukaisesti ja niiden kayttéon myos sitoudutaan.

Maapoliittinen ohjelma on syyta tarkistaa valtuustokausittain, jotta yhteiskunnassa ja
lainsdadanndssa tapahtuneet muutokset voidaan ottaa huomioon.
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MAAPOLITIIKAN KEINOT

Maapoliittisten keinojen esittely perustuu Kuntaliiton 2004 julkaisemaan esitteeseen
"Asumisen ja yrittamisen edellytykset kuntoon” seka 9.5.2007 pidetyn valtuuston ja
teknisen lautakunnan yhteisen maapolitikkaseminaarin tuloksiin.

Raakamaan ostaminen vapaaehtoisilla kaupoilla

- mahdollistaa toimivan ja taloudellisen yhdyskuntarakenteen
- turvaa kohtuuhintaisen tonttitarjonnan
- edellyttdd maanhankinnan rahoituksen jarjestamista

Hankkimalla raakamaata omistukseensa yleiskaavallisten selvitysten osoittamilta
kasvusuunnilta hyvissa ajoin ennen asemakaavoitusta kunta voi varmistaa, etta kun-
nallistekniikka ja kunnalliset palvelut tulevat kustannustehokkaasti kayttoon ja etta
niiden rakentamisen kustannukset saadaan katettua tonttien myynnista saatavilla
tuloilla.

Etuosto-oikeus

- etuosto-oikeutta kayttdmalla kunta voi maata myytéessa varmistaa
kunnan kehittdmisen kannalta keskeisten alueiden omistuksen ja
mahdollisuuden ohjata niiden rakentumista

- kunnan etuostomahdollisuus lisdd myyntiaikeissa olevien maanomis-
tajien kiinnostusta neuvotella maanmyynnista kunnan kanssa

- ei korvaa kunnan vapaaehtoista maanhankintaa

Etuosto-oikeutta saantelee etuostolaki. Etuostolla kunta voi hankkia omistukseensa
vapaaehtoisella kaupalla myydyn alueen, joka on tarpeen yhdyskuntarakentamista,
virkistysta tai suojelua varten. Etuostomenettelyssa kunta tulee ostajan sijaan kau-
passa sovituin ehdoin. Etuosto-oikeutta ei ole alle 5000m?2 suuruisen alueen kaupas-
sa eika sukulaisten valisissa kaupoissa.

Etuosto-oikeuden kayttaminen on sattumanvarainen maanhankintakeino. Kunnan
etuosto-oikeus parantaa kuitenkin jo olemassaolollaan kunnan mahdollisuuksia maan
hankintaan, koska se ohjaa maanomistajia neuvottelemaan maan myymisesta kun-
nalle.

Maan lunastaminen yhdyskuntarakentamista varten
- kunta voi varmistaa keskeisten kasvualueiden rakentumisen
- rippumaton lunastustoimikunta maarittelee maan arvon

- raakamaan lunastamiseen tulee varata riittavasti aikaa

Maankaytto- ja rakennuslaki sisaltdd useita lunastusperusteita, joiden nojalla kunnat
voivat saada luvan lunastaa maata erilaisiin yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin.
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Maan lunastaminen antaa kunnalle mahdollisuuden jarkevaan yhdyskuntakehityk-
seen maanomistajien sopimus- tai myyntihalukkuudesta riippumatta. Samalla se aut-
taa kohtelemaan maanomistajia tasapuolisesti ristiriitatilanteissa. Useissa kasvavissa
kunnissa maan lunastamisesta on saatu myonteisia kokemuksia paitsi yksittaisten
aluehankintojen toteuttamisessa my6s kunnan uskottavan maapoliittisen toimintata-
van yllapitdmisessa.

Yhdyskuntarakentamiseen tarvittaman maan - ns. raakamaan - lunastusmenettely on
kaksivaiheinen. Ensi vaiheessa ymparistoministeriéo myontaa kunnalle hakemuksen
perusteella luvan alueen lunastamiseen. Kunnan paatos lunastusluvan hakemisesta
ei ole valituskelpoinen. Toisessa vaiheessa Maanmittauslaitoksen maaraama puolu-
eeton lunastustoimikunta méarittelee alueelle lunastuskorvauksen seka paattaa
muista alueen lunastamiseen liittyvistd kysymyksista.

Asemakaava-alueella kunnalla on oikeus kaavan perusteella lunastaa kaavassa ka-
duksi tai yleiseksi alueeksi osoitettu alue seka sellainen yleisen rakennuksen tontti,
joka on tarkoitettu kunnan tarpeisiin. Kunta voi panna lunastustoimituksen vireille
kaavan tultua voimaan.

Maankayttésopimus

- maankayttésopimus on toimiva menettelytapa sopia kaavamuutosti-
lanteissa kustannusten ja hyotyjen jakamisesta kunnan ja maanomis-
tajan kesken

- uusien alueiden kaavoittaminen merkittavassa maarin maankayttdoso-
pimuksin ei mahdollista kunnan yhdyskuntarakenteen ohjausta sa-
malla tavoin kun kaavoittaminen kunnan maalle

- kunta ei voi vaikuttaa yksityisten myymien tonttien hintaan

Maan hankkiminen kunnalle ei yleensa ole tarpeen alueita uudelleen kaavoitettaes-
sa. Talloin tarvitaan keinoja, joilla kunta ja maanomistaja jakavat uuden kaavan to-
teuttamisen kustannuksia. Maankayttosopimusten lainsdadanndéllinen perusta on
maankaytto- ja rakennuslain 91a 8: "Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla,
jolle asemakaavasta aiheutuu merkittdvaa hyoétya, on velvollisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta
on pyrittava sopimaan maanomistajan kanssa."

Maankayttosopimuksessa on kysymys maanomistajien ja kunnan yhteisesta tahdos-
ta varmistaa kohdealueen toteutuminen. Tasta syysté halutaan usein panostaa jopa
yleisen laatutason ylittaviin katujen, puistojen ja tonttien rakentamisen ratkaisuihin.
Sopimuksella halutaan myds varmistaa alueen rakentaminen halutussa aikataulussa
seka kunnallisten palveluiden saatavuus.

Maankayttdsopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun kaava-
luonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla. Mikali on tarpeen sopia asemakaa-
voituksen kaynnistamisesta ja kustannusten jaosta asemakaavaluonnokseen tai -
ehdotukseen asti, laaditaan maanomistajan ja kunnan kesken asemakaavoituksen
kaynnistamissopimus.



Nastolan kunta Maapoliittinen ohjelma 4.2.2008

LITE 1

Kehittamiskorvaus

- kehittamiskorvaus varmistaa maanomistajien tasapuolisen osallistu-
misen kaavan toteuttamisen kustannuksiin

- kehittamiskorvauksen maaraaminen edellyttda kattavia ja ajantasai-
sia tietoja kaavan toteuttamisen kustannuksista sekd kaavan tuomas-
ta arvonnoususta.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kaavasta merkittdvaa hyotya saavalla kaava-
alueen maanomistajalla on velvollisuus osallistua kustannuksiin, jotka aiheutuvat yh-
dyskuntarakentamisesta. Laki edellyttda, ettd maanomistajan osallistumisesta kaa-
van toteuttamisen kustannuksiin aina ensin neuvotellaan pyrkien maankayttosopi-
mukseen. Vasta sen jalkeen, jos maankayttosopimukseen ei paasta, kunnalla on oi-
keus maarata kustannusperusteinen kehittamiskorvaus.

Laissa on rajattu ne kustannustekijat, jotka voidaan ottaa huomioon kehittdmiskorva-
usta maarattdessa. Kehittamiskorvauksen maaradmisen edellytyksena on, etta ase-
makaava tuo maanomistajalle merkittdvaa hyotya ja ettd kaavassa on uutta asuinra-
kentamista osoitettu enemman kuin 500 kerrosneliometrid. Kehittdmiskorvauksen
enimmaismaara on 60% kaavan tontille tuomasta arvonnoususta. Kunta voi paattaa
myo6s korkeammasta kehittamiskorvauksen perimisen alarajasta seka alhaisemmasta
kehittamiskorvauksesta.

Huom! Edellyttda sitovaa tonttijakoa.

Kehittamisaluemenettely

- kehittdmisaluemenettely on tydkalu erityisesti rakennettujen alueiden
uudistamiseen

- kehittamisalueeksi voidaan nimeta myods rakentamaton alue, milloin
sen rakentaminen on asunto- tai elinkeinopoliittisista syisté tarpeen ja
sen toteuttaminen maanomistuksen pirstoutuneisuudesta, kiinteist6-
jaotuksen hajanaisuudesta tai muusta vastaavasta syysta edellyttaa
erityisia kehittdmis- tai toteuttamistoimenpiteité

- edellyttaa tiivista ja pitkgjanteista yhteistyota alueen maanomistajien
ja kunnan valilla

Kehittdmisalueella voidaan soveltaa muista alueista poikkeavia erityisjarjestelyja.
Alueen toteuttamisvastuu on mahdollista osoittaa alueen kehittdmista varten muo-
dostetun yhteison tehtavaksi. Muut erityisjarjestelyt liittyvat kiinteistojarjestelyihin,
etuosto-oikeuden laajentamiseen seka erityisten asunto- ja elinkeinopoliittisten tuki-
toimien suuntaamiseen.

Paatos kehittamisalueeksi nimedmisesta voidaan tehda yleis- tai asemakaavan laa-
timista tai muuttamista koskevan paatoksen yhteydessa taikka oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa tai asemakaavassa. Paatos kehittamisalueesta voidaan tehda myos
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erillisena, milloin kaavan laatiminen tai muuttaminen ei alueen kehittamiseksi ole tar-
peen.

Rakentamiskehotus

- tehokas keino kaavojen toteuttamisen edistamiseksi ja tonttitarjonnan
lisaamiseksi

- alueen kunnallistekniikan investoinnit ja palvelut saadaan taysimaa-
raisesti kayttoon, kun rakentamiskelpoiset tontit rakennetaan

- kunnan tulee olla valmis lunastamaan rakennuspaikat, mikali niita ei
rakenneta kehotuksesta huolimatta

Kunta voi edistdd asemakaavan mukaisten rakennuspaikkojen rakentamista anta-
malla rakentamiskehotuksia. Kehotus voidaan antaa maarallisesti tai laadullisesti va-
jaasti rakennetulle rakennuspaikalle asemakaavan oltua voimassa vahintaan kaksi
vuotta. Kehotusta ei saa antaa enintaan kaksi asuntoa kasittavan asuinrakennuspai-
kan omistajalle, jos rakennuspaikalla on jo kaytossa oleva asuinrakennus. Kunnalla
on oikeus ilman erityista lupaa lunastaa rakennuspaikka, jollei sitéa ole kolmen vuo-
den kuluessa rakentamiskehotuksen antamisesta rakennettu kehotuksen edellytta-
malla tavalla.

Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistovero

- kunta voi edistad asemakaavan mukaisten rakentamiskelpoisten ra-
kennuspaikkojen rakentamista kiinteistoverotuksen keinoin

Tonttien luovuttaminen rakennettavaksi

Kunnan tulee kaavoittaa tontteja, jotka sijainniltaan ja muilta ominaisuuksiltaan vas-
taavat kysyntdd. Kunnan tulee varmistaa luovuttamiensa tonttien rakentamiskelpoi-
Suus.

Tontteja voi luovuttaa rakennettavaksi myymalla tai vuokraamalla. Tontin luovuttami-
nen vuokraamalla tuo kunnalle jatkuvia vuokratuloja. Usein kunta valitsee tonttien
myymisen talouden tasapainottamiseksi lyhyella tahtaimella. Pitkdjanteisen ja onnis-
tuneen maapolitikan edellytyksena on, etta tontinluovutustuloja voidaan kohdentaa
tarvetta vastaavasti maanhankintaan ja kaavan toteuttamisen aiheuttamien kustan-
nusten kattamiseen.

Tontinluovutusehdoilla kunta voi edistaa hyvaa rakennussuunnittelua ja rakentami-
sen laatua sekéa rakentamisvelvoitteella varmistaa tonttien rakentumisen kohtuulli-
sessa ajassa.
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TONTTIEN VARAAMINEN JA LUOVUTUS
1 YLEISTA

Kunnanhallitus maarittd& uusien alueiden tonttien hinnat ja luovutustavan teknisen
lautakunnan esittelysta. Mikali luovutettavilla tonteilla on erityisia, normaalista poik-
keavia ominaisuuksia, tontit voidaan normaalin hakumenettelyn sijasta maarata luo-
vutettavaksi huutokaupalla tai suljetulla tarjouskilpailulla.

Vapaat tontit ovat nahtavilla kunnan internet-sivuilla ja kaavoitus- ja mittaustoimen
ilmoitustaululla.

Kunta maksaa luovuttamiensa tonttien lohkomistoimituksesta aiheutuvat kustannuk-
set, ja perii ne rakentajilta takaisin tonttikaupan tai tontinvuokran yhteydesséa. Kunta
luovuttaa padsaantdisesti vain lohkottuja ja rakentamiskelpoisia tontteja. Erityisissa
tapauksissa esim. rakennuslupien hakemiseksi kunnallisteknisten toiden ollessa viela
kesken, kunta voi luovuttaa tontteja myds erottamattomina maéraaloina. Tontinluovu-
tusasiakirjoissa voidaan talléin mm. mainita paivamaara, jota ennen rakennustoita
tonteilla ei rakennusluvasta huolimatta saa aloittaa.

Ennen tontin luovuttamista rakentajan tulee esittaa asemapiirros tai muu suunnitelma
tontin kaytosta sekda mahdollisuuksien mukaan yksityiskohtaisempia suunnitelmia
rakennuksista, kuten alustavat pohjapiirrokset ja julkisivukuvat.

2 VARAAMINEN
2.1Yleista

Tontin saaneelle hakijalle toimitetaan varaussopimus kahtena kappaleena seka
suunnittelussa tarvittava suunnitteluaineisto. Varaus tulee voimaan, mikali toinen
kappale varaussopimusta on toimitettu takaisin kuntaan kahden viikon kuluessa so-
pimuksen paivayksestd, ja varausmaksu on maksettu laskussa maarattyyn erapai-
vaan mennessa. Varausaika on talla hetkella yksi vuosi. Varausmaksun ja suunnitte-
luaineiston hinnasta paattaa tekninen lautakunta. Mikali tontti luovutetaan hakijalle
ennen varausmaksun eraantymista, varausmaksua ei peritd. Varausmaksua ei hyvi-
teta tontin myyntihinnassa tai vuokrassa.

Varausaikana varaaja voi suunnitella rakentamista ja mm. suorittaa tontilla maapera-
tutkimuksia kairaamalla. Koekuoppien kaivaminen tai puiden kaataminen ei ole sallit-
tua kuin erityisista syista.

Varausajan kuluessa tontista on tehtdva vuokrasopimus tai kauppakirja. Varaus voi
olla voimassa vield kuukauden varausajan paatyttyd, mikali vuokrasopimuksen tai
kauppakirjan laatiminen sita edellyttaa ja varaaja on asiasta ilmoittanut kuntaan en-
nen varausajan umpeutumista. Varausajan tontin luovutuksen ehdot sailyvat varaus-
hetken mukaisina lukuun ottamatta mahdollisia ehtojen lievennyksié.

2.2 Pientalotontit
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Uuden asuinalueen pientalotontit iimoitetaan julkisesti haettavaksi lehti-ilmoituksella
ja kunnan internet-sivuilla. Hakuaika on paasaantoisesti 1 kuukausi, ja se ilmoitetaan
alueittain erikseen. Hakija voi tonttihakemuksessa hakea kolmea tonttia asettamas-
saan tarkeysjarjestyksessa. Hakijoita ei pisteytetda. Hakuajan paatyttya tontit arvotaan
hakijoiden kesken siten, ettd kunkin tontin arvonnassa ovat mukana sité tonttia hake-
neet. Arvonnassa hakija voi saada ainoastaan yhden tontin. Kunkin tontin osalta yksi
hakija arvotaan varasijalle silté varalta, etta arvonnan voittaja ei palauta varaussopi-
musta.

Jos kaikki hakijat eivat ole saaneet tonttia ja arvonnan jalkeen alueella on viela tont-
teja vapaana, jaljelle jaaneita tontteja tarjotaan ilman jaéneille hakijoille hakemusten
saapumisjarjestyksessa. Ne tontit, jotka ovat jaédneet arvonnan ja sita tdydentavan
kierroksen jalkeen varaamatta, ovat haettavissa jatkuvalla haulla. Yhdella rakentajal-
la voi olla yhta aikaa varattuna enintdan kaksi pientalotonttia.

Varaaja voi uusia varauksensa yhden kerran enintédéan puolen vuoden ajaksi, minka
jalkeen tontti vapautuu yleisesti haettavaksi.

Mikali varaus paattyy varausajan umpeutumisen tai varaajan kirjallisen ilmoituksen
vuoksi, tontti pannaan uuteen hakuun kahdeksi viikoksi varauksen paattymista seu-
raavan kalenterikuukauden alusta lukien. Uusintahausta ilmoitetaan kunnan internet-
sivuilla.

2.3Rivi- ja kerrostalotontit

Uuden asuinalueen rivi- ja kerrostalotontit ilmoitetaan julkisesti haettavaksi lehti-
iimoituksella ja kunnan internet-sivuilla. Hakuaika on paasaantoisesti 1 kuukausi, ja
se ilmoitetaan alueittain erikseen. Yhdella rakentajalla voi olla yhta aikaa varattuna
enintaan kolme rivi- ja kaksi kerrostalotonttia. Hakuajan paatyttya kaytossa on vapai-
den tonttien osalta jatkuva haku.

Varaaja voi uusia varauksensa yhden kerran enintédéan puolen vuoden ajaksi, minka
jalkeen tontti vapautuu yleisesti haettavaksi.

2.4 Yritystontit

Yritystonteista tiedotetaan lehti-ilmoituksin ja kunnan internet-sivuilla. Tonttien maa-
raa ei ole varaajakohtaisesti rajoitettu. Kaytdssa on jatkuva haku.

Varaaja voi uusia varauksensa yhden kerran enintédéan puolen vuoden ajaksi, minka
jalkeen tontti vapautuu yleisesti haettavaksi.
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3 TONTIN LUOVUTTAMINEN
3.1Myyminen

Kauppahinta on kunnanhallituksen maaritteleméa myyntihinta lisattyna lohkomisku-
luilla. Kauppakirjamallina kaytetaan kunnanvaltuuston hyvaksymaa sopimuspoh-
jaa.

3.2Vuokraaminen

Vuokra on 6 % kunnanhallituksen méaaritteleman myyntihinnan ja lohkomiskulujen
summasta. Vuokrasopimusmallina kaytetdan kunnanvaltuuston hyvaksymaa so-
pimuspohjaa.

Vuokralainen voi lunastaa tontin itselleen vuokrasopimuksessa maariteltyjen ehto-
jen taytyttya. Vuokranmaksu lyhentaa lohkomiskulujen osuutta lunastushinnasta
mutta ei maapohjan hintaa.
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Omakotitontit

AO myynti
AO vuokra
YHTEENSA

Rakennuslupia kaava-alue
Rak.lupia haja-as.alue
Asuntoja yhteensa
Asuntoja valmistunut

AP/AR/AK -tontit

luovutettu

Rak.luvat rivitaloas.
Rak.luvat kerrostaloas.
Asuntoja valmistunut

Lupia(asuntoja) yhteensa
Valmistunut yhteensa

Kaavoitettu kunnan maalle AO
Kaavoitettu AP/AR/AK/AL
Uudet AO luovutuskunnossa
Varatut AO-tontit 31.12.
AO-tonttireservi 31.12
AO-tonttireservi, yksityiset
AP/AR -reservi 31.12.
AK-reservi 31.12.
Kaavavalmis AO
Kaavavalmis AO, yksityiset
Kaavavalmis AP/AR

Luovutetut teollisuustontit
Luovutetut liiketontit
T/KL-tonttireservi 31.12.
kerrosala

Lunastetut vuokratontit

Maanhankinta, ha

Maanhankintamenot t€
Maanmyyntitulot t€
Netto t€
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2008

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 | arvio
9 13 11 19 14 16 11
5 10 9 18 7 18 11
14 23 20 37 21 34 22
18 38 36 54 45 65 28
11 9 10 16 12 13 10
29 a7 46 70 57 79 40
23 24 43 31 30 44 32
0 3 3 4 4 10 1
9 26 35 17 29 18 37
0 0 31 26 0 0 0
5 18 20 59 36 41 20
38 73 112 113 86 97 77
28 42 63 90 66 85 52
23 24 10 49 62 0 19
5 2 11 8 5 0 2

23 34 18 15 16 10 14

13 23 23 20 8
14 44
48
0 3
5 4 9 9 9 11
72 87
91
15 20
2 1 0 3
1 0 1
13 33
107090
2 4 29 4
13,4 18,8 547,5
203 315 585 201 144 126 2284
293 439 207 257 300 213 1640
90 124 -378 56 156 87 -644




