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Lahtokohdat

Seudun maapoliittiset linjaukset

Kaupunkiseudun yhteistydnd valmistellut maapoliittiset linjaukset ohjaavat kuntien omi-
en maapoliittisten ohjelmien laadintaa. Maapolitiikalla pyritdan tukemaan seudun maan-
kéayton rakennemallin toteutumista.

Kunnat hankkivat alueita yhdyskuntarakentamiseen ja virkistykseen. Kunnat pyrkivat
hankkimaan raakamaata pitk&jénteisesti elinkeinotoimintojen ja asumisen tarpeisiin si-
ten, ettd raakamaavarantoja on vahintd&n 10 vuoden tarpeita vastaavasti. Y leiskaavava-
rantoja pyritaan yll&pitdamaan 15 vuoden tarpeisiin ja asemakaavavarantoja kolmen vuo-
den tarpeita vastaavasti.

Kunnat hillitsevat omilla toimillaan kuntansa ja seudun asumisen hintojen nousua pyrki-
en pitdmaén sen vakaana.

Kuntastrategia

Kuntastrategiassa méaaritellddn kunnan kehittdmisen linjaukset.

Maank&yton strategisia kehittdmissuuntia ovat
» Keskusta
* Nauhataajaman eheyttdminen
* Uudet asuntoalueet
* Olevan ympadriston yllapito

Yleiskaavoitus

Rakentamiseen ja virkistykseen varattavat alueet méaaritell&an yleiskaavoituksessa.
Aluevarausten lahtokohtana on seudun rakennemalli ja sitd valmisteltaessa maéritellyt
tavoitteet yhdyskuntarakenteen tiivistamisestd ja kehittdmisesta.

Uudisalueiden méarittely
» Aluerakenteen kehittdminen seudun rakennemallin mukaan
» Alueiden varaus osayleiskaavoituksessa
» Toteuttamisen ohjelmointi maank&yton toteuttamisohjelmassa (maanhankin-
ta, kaavoitus, rakentaminen)



Maan hankinta

Maata hankitaan padasiallisesti yleiskaavoissa yhdyskuntarakentamiseen ja virkistykseen
tarkoitetuilta alueilta. Alueita voidaan hankkia kasvusuunnista myos vaihtomaiksi.

Maa hankitaan ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin. Maksuvélineend kdytetdén rahaa tai
vaihtomaita. Raakamaata hankitaan niin, ettd se tyydyttd4 asuntotuotannon, elinkeino-
toiminnan ja palvelujen aluetarpeet. Maanhankinta-aikataulu maaritelladn vuosittain
maank&yton toteuttamisohjelmassa.

Maata hankittaessa pyritd&n raakamaan hinta seudulla pitdmaan vakaana. Vakaa maan
hinta ja maanomistajien yhdenvertainen kohtelu on edellytys myds vapaaehtoisten kaup-
pojen syntymiselle. Raakamaan hinta muodostuu usein alueen keskeisyydestd, tulevasta
maankéyttomuodosta, kynnyskustannuksista ja toteutusajankohdan l&heisyydesta juon-
tuva.

Maankayttésopimukset

Maankayttosopimuksia ei kdytetd uudisalueiden kaavoituksessa. Maankayttésopimus on
erityisesté syystd mahdollinen vanhojen taajamien ensiasemakaavoissa kun maanomista-
jan alueen koko on alle kaksi hehtaaria, eika sille kaikkiaan kaavoiteta omakotitontteja
kahdeksaa enempéé tai asuinpientalojen rakennusoikeutta 2000 kerrosneliometrid enem-
pad. Aiemmat saman tai samaksi katsottavan maanomistajan kanssa tehdyt sopimukset
otetaan méaérittelyssd huomioon. Muuhun kuin asuinpientalotarkoituksiin ei maankaytto-
sopimuksiin perustuvia ensiasemakaavoja laadita muutoin kuin poikkeuksellisista, pe-
rustelluista syista.

Maankayttosopimukset soveltuvat kaytettaviksi asemakaavoitettujen tonttien kéyttotar-
koituksen tai rakennusoikeuden muutostilanteissa. Ne ovat tarpeen erityisesti, jos alueel-
la on ympadristOriskeja tai arvokkaita rakennetun tai luonnonympériston alueita tai koh-
teita. Maank&yttosopimuksia tehtéessé on sovittava alueiden toteutusaikataulusta. Sopi-
muksella varmistetaan, ettd kunta saa lain salliman korvauksen alueen kehittdmisesté ja
yhdyskuntatekniikan rakentamisesta. Maankéyttésopimuksen kayttomahdollisuus tulee
selvittdd aina, kun asemakaavan muutos koskee yksityista rakennusmaata.

Sopimuksissa kunnalle peritddn yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvauksena 50
prosenttia asemakaavasta aiheutuvasta maan arvonnoususta, ja tonteille méaérataan ra-
kentamisaika- ja méaravelvollisuus.

Kehittamiskorvaus
Kehittdmiskorvauksen kéyttoa asemakaavoituksessa pyritdan valttdmaan.

Mikali menettelya kuitenkin k&ytetdan, kehittdmiskorvaus peritddn maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaisesti.

Etuosto-oikeus
Etuosto-oikeutta k&ytetd&dn muuta maankayttod tdydentdvédnd maanhankintamuotona
maakuntakaavan tai yleiskaavan yhdyskuntarakentamiseen tarkoitetuilla alueilla, virkis-
tysalueilla ja suojelualueilla.



Lunastus

Lunastusmenettelyyn voidaan turvautua erikseen niin paatettdessa strategisilla maanhan-
kinta-alueilla, mikali muut maanhankintakeinot eivéat ole tuottaneet tulosta.

Maan luovutus

Lahtokohta
Kunnalla pit&& olla ensisijainen rooli tontinluovuttajana, jotta yhdyskuntarakenteen ke-
hittymistd voidaan ohjata. Riittdvalla tonttitarjonnalla voidaan turvata tiivis ja taloudelli-
nen, asumiskustannuksiltaan edullinen yhdyskuntarakenne, joka luo edellytykset myds
laadukkaille palveluille ja asuinympéristolle.

Luovutuksen yhteydessé sovitaan rakentamisaikataulusta. Tavoitteena on varmistaa no-
pea toteuttaminen.

Maanluovutuksessa tuetaan maankayttotavoitteissa méaériteltyja liikennejérjestelman,
asuntotuotantostrategian ja ilmastostrategian tavoitteita. Erityisesti pyritdan edistdméan
joukkoliikenteen kayttoa niin asuntorakentamisen kuin palvelutuotannon sijoituksenkin
osalta. Tarvittaessa edellytetdan kiinteiston liittdmista kaukolampoon.

Luovutustavat
Tontit ovat kunnan karkituote. Niiden luovuttamisella voidaan vaikuttaa yhdyskuntara-
kenteen kehityksen ja kunnallistalouden liséksi myds kunnan imagoon. Markkinointiin
ja sen nakyvyyteen tulee siksi kiinnittaa erityistd huomiota.

Maata voidaan myyda tai vuokrata. Vuokraaminen tarjoaa suhdanteista riippumattoman,
pitkdjanteisen tuloldhteen, mink& vuoksi osa luovutettavista tonteista tulee aina vuokrata.
Liiketonttien, teollisuustonttien, huoltoasematonttien ja asuntorahaston rahoittamaan

asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien paéasiallinen luovutusmuoto tulee olla vuokraus.

Tontin varaamisesta peritd&n aina varausmaksu, jota ei palauteta.

Hinnoittelu

Tonttien luovutushintaan vaikuttavat sijainti, suhde yksityisiin tonttimarkkinoihin, talo-
ustilanne, tontin pinta-ala ja rakennusoikeus ja tontin erityiset ominaisuudet.

Seudun kunnat eivét kilpaile kesken&an hinnalla myydesséén yritystontteja.

Laatutavoitteet

Luovutettaessa KL-, AK- ja AR-tontteja tulee ké&yttda laatuohjetta tai laatukilpailua.
Vuosittain pyritadén jérjestamadn vahintaan yksi laatukilpailu.

Omakoti- ja yritystontteja luovutettaessa rakentamisen laatua ohjataan rakentamistapa-
ohjeilla. Rakennettaessa katukuvan kannalta merkittaville kohdille yritys- ym. rakenta-
mista tontinluovutuksessaan edellytetdan erityisen hyvaa suunnittelun tasoa.
Rakentamisen kunnan luovuttamilla tonteilla tulee olla energiatehokasta.



Kunta huolehtii tontteja luovuttaessaan siitd, ettd seudun asuntostrategian tavoitteet
asuntotuotannon tarjonnan monipuolisuuden, sijoittumisen ja koon osalta voidaan toteut-
taa.

Seuranta

Rakentamisen seuranta

Kunta seuraa yksityisten omistamien rakentamattomien asemakaavatonttien mééraa ja
sijaintia. Mikali asemakaava ei ole kohtuullisessa ajassa toteutunut, kunta harkitsee ra-
kentamiskehotuksen antamista. Rakentamiskehotuksia annetaan alueittain siten, etta pal-
velujen jarjestdminen ei sen vuoksi vaikeudu.

Kunnan luovuttamien tonttien rakentamisvelvollisuuden toteutumista valvotaan ja
maankayttosopimusten toteutumista seurataan vuosittain.

Rakentamattomien tonttien kiinteistovero voidaan asettaa maksimiarvoon.

Maapolitiikan seuranta

Raakamaakauppojen syntya ja maan hintaa pyritdan seuraamaan seudullisella jarjestel-
malla.

Rakentamattomien tonttien kauppoja seurataan mm. kunnan tonttihinnoittelun tueksi.

Kehittamisaluemenettely

Suurten, monen omistajan hallinnassa olevien alueiden maankayttomuotoa muutettaessa
saattaa olla tarpeen kéyttaa kehittdmisalueeksi maarittelya.



Perustelut

Maapolitiikan keinot

Maapolitiikka ja kaavoitus

Kunnan maapolitiikalla ymmaérretddn kunnan maanhankintaan ja -luovutukseen, yksityi-
sen maan kaavoittamiseen sekd yksityisessd omistuksessa olevien rakentamiskelpoisten
tonttien rakentamisen edistamiseen liittyvid tavoitteita ja toimia. Kunnan maapolitiikka
voidaan madritelld tyovalineeksi, jolla varmistetaan ja luodaan edellytykset suunnitella
ja toteuttaa pitkdjanteisesti maankayttod, rakentamista sek4 muuta toimintaa.

Maapolitiikalla varmistetaan kaavoituksen tarkoituksenmukainen toteutuminen, maan-
omistajien yhdenvertainen kohtelu, kunnalle aiheutuvien investointien kannattavuus seka
kustannusten optimointi. Maapolitiikalla luodaan toimintaedellytyksia tarpeelliselle
asuntotuotannolle sekd palveluille ja elinkeinotoiminnalle.

Maan hankinta

Kunnan maanhankinnan tarkein tehtdva on maan hankkiminen yhdyskuntarakentamisen
tuleviin tarpeisiin. Sen avulla turvataan maan saaminen yhdyskunnan k&yttéon ja yhdys-
kuntapalveluiden ja —rakenteiden toteutuminen oikea-aikaisesti oikealta paikalta kohtuu-
hintaan.

Vapaaehtoinen kauppa

Padasiallinen maanhankintakeino on vapaaehtoinen kiinteistokauppa. Asetetut tavoitteet
saavutetaan luotettavimmin, kun maanhankinnat tehdaan riittdvén ajoissa ja kun raaka-
maan ostotoiminta on aktiivista. Tarvittavat maa-alueet hankitaan kunnalle ennen ase-
makaavoitusta, jotta maaomaisuuden hankintahinnat séilyisivat kohtuullisina.

Tavoitteena on, ettd kunta voi saada kaavoituksen, yhdyskuntarakentamisen ja palvelu-
tuotannon tuoman arvonnousun korvaamaan osaltaan kaavan toteuttamisesta aiheutuvia
kustannuksia ja palveluja. Erityisesti laajojen, kaavoittamattomien raakamaa-alueiden
hankkimista kunnan omistukseen ennen asemakaavan laatimista pidetdan maapoliittises-
ti suotavimpana keinona yhdyskuntarakenteen toteuttamisessa. Tdmé varmistaa myos
maanomistajien tasavertaisen kohtelun.

lImaisluovutusvelvollisuus

Ensimmadisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns. ilmaisluovutusvelvolli-
suus, jolla tarkoitetaan kunnan oikeutta saada maanomistajalta haltuunsa ja kayttoon
korvauksetta katualue tietyin ehdoin. limaisluovutusvelvollisuudesta on td&sméllisemmin
séédetty maank&ytto- ja rakennuslain 104-105 §:ssa.

Etuosto-oikeus

Etuosto-oikeutta voidaan k&yttdd maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka vir-
kistys- ja suojelutarkoituksia varten. Silld tarkoitetaan kunnan oikeutta saada myyty kiin-
teistd omistukseensa myyjén ja ostajan sopimasta kauppahinnasta. Talldin kunta asettuu
ostajan tilalle h&nelle mé&arattyine ehtoineen. Etuosto-oikeusjarjestelmdasté on tarkemmin
séédetty etuostolaissa (608/77).



Lunastus

Kunnalla on mahdollisuus k&yttaa lunastusta maanhankintakeinona yleisen tarpeen niin
vaatiessa. Lunastusluvan perusteista on tdsméllisemmin séddetty maankaytto- ja raken-
nuslain 99-100 §:ssd. Kunnalla on lunastusoikeus myds asemakaavan perusteella ylei-
seen alueeseen ja yleisen rakennuksen tonttiin kuten maankaytto- ja rakennuslain 96
8:5sd sdadetdan. Lain 101 §:n perusteella kunnalle voi syntyd myos velvollisuus alueen
lunastamiseen. Liséksi kunnalla on tontin osan omistajana samanlaisia lunastusoikeuksia
kuin yksityisella maanomistajalla. Lunastusmenettelyssa noudatetaan lunastuslain
(603/77) saé&doksia.

Kaavan toteuttamista edistavat toimet

Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotuksilla edistetddn asemakaavan tarkoituksenmukaista toteutumista. Ta-
voitteena on talloin lisétd rakentamattomien tai muutoin vajaakayttoisten rakennuspaik-
kojen rakentamista. Rakentamiskehotus perustuu maankaytto- ja rakennuslain 97 §:aan.
Taman mukaisesti kunta voi antaa asemakaavan mukaisen kaava- tai rekisteritontin
omistajalle ja haltijalle rakentamiskehotuksen sen jélkeen, kun asemakaava on ollut
voimassa vahintaan kaksi vuotta. Jollei asemakaavan mukaista tonttia ole rakennettu
kolmen vuoden kuluessa rakentamiskehotuksen tiedoksiannosta, kunnalla on oikeus lu-
nastaa kyseinen tontti.

Maankayttosopimukset

Maanhankinta kunnan omistukseen ei ole aina mahdollista tai edes perusteltua, varsin-
kaan rakennettuja maa-alueita uudelleen kaavoitettaessa. Maanomistajien ja kunnan va-
lisia yksityisoikeudellisia sopimuksia, jotka kasittelevat asemakaavojen toteuttamisen
vastuunjakoa, oikeuksia ja velvoitteita sekd kustannusten jakamista, kutsutaan yleensa
maank&yttosopimuksiksi.

Maankayttosopimuksilla voidaan edistd yksityisten maiden kayttoonottoa. Talldin kes-
keisend tavoitteena on kaavan toteuttamiskustannusten oikeudenmukainen kohdentami-
nen yksityisen tahon ja kaupungin kesken. Maankayttosopimuksia sovelletaan vapaaeh-
toista hankintaa tdydentévénd tai korvaavana keinona. Maankéayttosopimuksista on méa-
rayksid maankaytto- ja rakennuslain 12a luvussa (222/2003).

Kehittdmiskorvausjarjestelméa

Kehittdmiskorvausjarjestelman sd&nndsten mukaan maanomistaja, joka saa asemakaa-
voituksesta merkittavaa hyotyé, on velvollinen osallistumaan kunnan ohella yhdyskunta-
rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Tavoitteena on kohdentaa kaavan toteuttamis-
kustannukset aikaisempaa kaytantoa oikeudenmukaisemmin eri maanomistajien ja julki-
sen tahon kesken.

Kehittdmiskorvausjarjestelmdassé on ldhtkohtana, ettd maanomistajan osallistuminen
kaavan toteuttamiskustannuksiin tulee ensisijaisesti hoitaa kunnan ja maanomistajan va-
lisin maankayttosopimuksin. Niitd tilanteita varten, joissa maankayttésopimuksilla ei
saavuteta yksimielisyytté ja asemakaavan tuoma hyoty maanomistajalle on merkittava,
kunnalla on oikeus peri& maanomistajalta ns. kehittdmiskorvausta katujen ja yleisten
alueiden toteuttamiskustannuksista. Kehittdmiskorvauksen kattona on 60 % asemakaa-
van maanomistajalle tuomasta hyddysta.



Kehittdmisaluemenettely

Kehittdmisaluemenettelyn perustavoitteena on mahdollistaa tdssmennettyjen erityisjarjes-
telyjen kaytto rajattujen alueiden keskitetyksi kehittdmiseksi. Kunta voi maankaytto- ja
rakennuslain 110 8:n mukaisesti maaréajaksi, kuitenkin enintddn 10 vuodeksi, nimeté
yhden tai useamman rajatun alueen kunnan kehittdmisalueeksi.

Korotettu kiinteistovero
Kunnalla on mahdollisuus kiinteistoverolain 12a 8:n mukaan asettaa erityinen rakenta-
mattoman rakennuspaikan korotettu veroprosentti.

Maan luovutus

Maanluovutuksen pddmé&érand on turvata riittava, oikea-aikainen sekd kohtuuhintainen
tonttitarjonta yleiskaavassa esitettyjen tavoitteiden saavuttamiseksi yhdyskuntarakenta-
misen tarpeet ja ympéristolliset ndkdkulmat huomioon ottaen. Riittava, oikein ajoittunut
ja kohdistunut sek& kohtuuhintainen tonttien tarjonta saavutetaan maanhankinnan, kaa-
voituksen ja kunnallisteknisen rakentamisen yhteisin keinoin. Maanluovutus voi tapah-
tua joko hallintaoikeudella (maanvuokraus) taikka omistusoikeudella (maanmyynti).

Vuokraus

Maan vuokraustoiminnalla kaupunki turvaa tarpeellisen vuokratonttien tarjonnan asu-
mista ja elinkeinotoimintaa varten. Maanvuokraus maanluovutuksen muotona on usein
perusteltua, koska rakentajan ei tarvitse sitoa pddomaa tonttiin rakentamisen alkuvai-
heessa. Maanvuokratulot tarjoavat kunnalle pysyvén vuosittaisen tuoton suhdanteista
riippumatta.

Myynti
Maan myynnilld voidaan vaikuttaa hillitsevasti maan hintapaineisiin. Maanmyynti mah-
dollistaa maanvuokrausta nopeamman kunnallistekniikan kustannusten kattamisen.

Maapoliittisten keinojen kayton ajankohta

Maapoliittiset keinot voidaan luokitella yhtdaltd maankaytén suunnitteluun ja ohjaami-
seen liittyviin keinoihin seké toisaalta kaavan toteuttamiseen liittyviin keinoihin. Osa
maapoliittisten keinojen kdyttdonotosta ajoittuu ennen asemakaavan lainvoimaiseksi tu-
loa ja osa asemakaavan lainvoimaiseksi tulon jalkeen.

Maankayton suunnittelu

Yleiskaavoitus

Kangasalan yleispiirteistd maankayton suunnittelua on ohjattu taajama-alueiden strategi-
silla yleiskaavoilla ja tarkemmilla oikeusvaikutteisilla osayleiskaavoilla. Parhaillaan on
vireill4 kaupunkiseudun rakennemallin laatiminen, joka tulee ohjaamaan taajama-alueen
maank&yton yleissuunnittelua 2010-luvulla.

Yleiskaavoituksen keskeiset tavoitteet ovat keskustan kehittdminen, olevan kaupunkira-
kenteen tiivistdminen, nauhataajaman véestopohjan turvaaminen sekd kunnan kasvun
edellyttdmien uusien alueiden varaaminen asuntotuotannon ja elinkeinoeldaman tarpei-
siin.



Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen

Yhdyskuntarakennetta tiivistetadn ottamalla kaytt6on asuntoalueiden vélisia alueita, laa-
jentamalla olevia asuntoalueita seké ottamalla k&yttoon vajaakéytossa olevia alueita tai
alueita, joiden kayttotarkoitus on muuttunut. Rakennetta tiivistetddn myos yleiskaavassa
rakentamiseen varatuilla alueilla asemakaavallisen tarkastelun perusteella. Muutos
kaynnistyy maanomistajan kehittdmishankkeesta vireille tulevalla asemakaavatarkaste-
lulla, jonka pohjalta voidaan pyrki& sopimaan menettelytavoista.

Uudet kayttoonotettavat alueet

Olevaa yhdyskuntarakennetta tdydentdvien alueiden rakentamisjarjestys ratkaistaan seu-
dullisen rakennemallin toteuttamisohjelmassa. Asemantien asutusta varaudutaan laajen-
tamaan Kortekankaan pohjoispuolelle. Vatialan pohjoispuolelle voidaan rakentaa uutena
kasvusuuntana Lamminrahkan alue, jolle tuotetaan palvelut yhdesséd Tampereen Ojalan
kanssa. Alueet tukeutuvat Lahdentien varren tydpaikka-alueisiin ja Kirkkoharjun ja
Kaupin vélille muodostuvaan virkistysalueeseen. Ruutanaa varaudutaan laajentamaan
padasiallisesti pientalovaltaisena alueena. Keskustan laajentaminen suuntautuu Herttu-
alan alueelle 2010-luvun puolivélissa ja mydhemmin Suntinmakeen.

Kunnan taloudesta

Kunnan investointikyky maaraytyy vuosikatteen pohjalta. Pitk&lla tahtdimelld korvaus-
ja uusinvestointien tulisi olla vuosikatteen suuruisia, ja sen puolestaan tulisi vastata pois-
toja. Tdma laskentamalli istuu kuitenkin huonosti kasvukunnan investointitarpeisiin. Ly-
hyella tahtdimell& voidaan vajausta kattaa lainalla ja mahdollinen ylijaddma sijoittaa tule-
via investointivarauksia varten. Kangasalan kunnan vuosikate v. 2007 oli 6 M€, mutta
investointitarve l&hivuosina 20 - 25 ME.

Kunnan sisdisessé laskennassa pééperiaate raakamaan jalostamisessa rakennustonteiksi
seka olemassa olevien tonttien kehittdmisessé on tuottaa maan vuokrauksella ja myynnil-
14 kunnalle kaavoitukseen seké& katujen ja puistojen toteutukseen tarvittavat varat pitkalla
aikavélilla. Maank&ayton toteuttamisohjelman tavoitteena on tuottaa keskimaarin 200 -
250 asuntoa vuodessa. Kunnallistekniikan investointitaso on ollut viime vuosina 6,5 M€
vuodessa, kun asemakaava-alueelle on rakennettu alle 200 asuntoa.

Lupapolitiikka on olennainen osa maapolitiikkaa. Taajamarakenteen tiivistdminen tai
laajentaminen tuottaa pitkalla ajanjaksolla kunnalle tuloja. Lievealueiden suunnittelema-
ton rakentaminen sen sijaan vaikeuttaa kaavoitusta ja maapolitiikan hallintaa, ja aiheut-
taa kunnalle menoja. Jos oleellisesti suurempi osa viime vuosien rakentamisesta olisi to-
teutunut kunnan luovuttamille asemakaavatonteille, olisi se vaikuttanut myonteisesti
kunnan talouteen.



