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Inledning

Det markpolitiska programmet ar ett strategiskt dokument,
som syftar till att skapa riktlinjer for planering och
genomférande av stadens markanvandning pa lang sikt.
Markpolitiken innefattar salunda atgarder som anknyter till
kommunens markanskaffning och plangenomfdrande.
Viktiga mal ar férutsagbarheten i kommunens verksamhet
och en jamlik och réattvis behandling av kommuninvanarna i
de markpolitiska atgarderna. Genom aktiv markpolitik och
planlaggning skapas aven forutsattningar for inflyttning och
tillvaxt.

| det markpolitiska programmet beslutar kommunen om de
strategiska malen for markpolitiken, verksamhetsprin-
ciperna och - efter behov - ocksa de markpolitiska medlen.

Raseborgs stads forsta markpolitiska program godkandes
av stadsfullmaktige ar 2015. Programmet uppdaterades
2018 efter det att Raseborgs stad godkande en ny strategi.
Foreliggande uppdatering ar den andra i ordningen.

Uppdateringen har beretts av tjansteméan vid tekniska
sektorn. Uppdateringen berér komplettering av de principer
som iakttas i samband med markéverlatelse och
markanvandningsavtal.

Stadsfullmaktige i Raseborg godkande kompletteringarna
till det markpolitiska programmet vid sitt mote 10.02.2020.

Det markpolitiska programmet uppdateras och férnyas vid
behov i bdrjan av varje fullmaktigeperiod.

Johdanto

Maapoliittinen ohjelma on strateginen asiakirja, jolla
luodaan suuntaviivat kaavoituksen seka kaupungin
maankayton toteuttamiselle pitkalla aikavalilla. Maapolitiikkka
sisaltda nain ollen kunnan maanhankintaan seka kaavojen
toteuttamiseen liittyvia toimenpiteita. Tarkeité tavoitteita
ovat kunnan toiminnan ennakoitavuus sekéa kuntalaisten
tasapuolinen ja oikeudenmukainen kohtelu maapolitiikan
toimissa. Aktiivisella maapolitiikalla ja kaavoituksella
luodaan myds edellytyksia muutolle ja kaupungin kasvulle.

Maapoliittisessa ohjelmassa kunta paattaa maapolitikan
strategiset tavoitteet, toimintaperiaatteet seka tarpeen
mukaan kaytettavat maapolitiikan keinot.

Raaseporin kaupungin ensimmainen maapoliittinen ohjelma
hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa vuonna 2015. Ohjelma
paivitettiin sen jalkeen, kun Raaseporin kaupunki hyvaksyi
itselleen uuden strategian 2018. Esilla oleva maapoliittinen
ohjelma on toinen paivitys.

Paivitysta on valmistellut teknisen toimialan virkamiehet.
Paivityksella on taydennetty maanluovutuksissa ja
maankayttdsopimuksissa noudatettavia periaatteita.

Raaseporin kaupunginvaltuusto on 10.02.2020 hyvéaksynyt
taydennykset maapoliittiseen ohjelmaan.

Maapoliittinen ohjelma paivitetdén ja uusitaan tarvittaessa
kunkin valtuustokauden alussa.



Markpolitiken i forhallande till
planlaggningen

Planeringssystemet
* Markanvandnings- och bygglagen definierar

planeringssystemet som innefattar féljande planhierarki:

1. De riksomfattande malen for
omradesanvandningen

Landskapsplanen
Generalplanen (stadens beslutanderatt)
Detaljplanen (stadens beslutanderétt)

Planlaggningssituationen i Raseborg
+ De riksomfattande malen fér omradesanvandningen

* Betydande bebyggda kulturmiljéer (RKY 2009)
som ar bundna till de riksomfattande malen

* Landskapsplanen

* Landskapsplanen for Nyland samt
landskapsetapplanerna 1, 2, 3 och 4.

* Generalplanen

« Omraden med rattsverkande generalplan ikraft
framst pa glesbygden — begransar utdvande av
aktiv markpolitik pa tillvaxtomraden

+ Detaljplanen

» Forverkligar generalplanen — av mindre
strategisk betydelse. Utmaning att fornya gamla
planer.

Maapolitiikan suhde kaavoitukseen

Kaavoitusjarjestelméa

* Maankaytto- ja rakennuslaki maarittelee
kaavoitusjarjestelman, joka siséltdd seuraavan
kaavahierarkian:

1. Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
2. Maakuntakaava

3. Yleiskaava (kaupungin paatantaoikeus)
4. Asemakaava (kaupungin paatantaoikeus)

Raaseporin kaavoitustilanne
+ Valtakunnalliset alueidenkayttttavoitteet

+ Valtakunnallisesti merkittavat rakennetut
kulttuuriympaéristot (RKY 2009) jotka liittyvat
valtakunnallisiin alueidenkaytttavoitteisiin

* Maakuntakaava

 Uudenmaan maakuntakaava seka
vaihemaakuntakaavat 1, 2, 3 ja 4.

* Yleiskaava

+ Oikeusvaikutteiset yleiskaavat koskevat paaosin
haja-asutusalueita — rajoittavat aktiivisen
maapolitikan harjoittamista laajenemisalueilla

 Asemakaava

» Toteuttaa yleiskaavaa — strategisesti vahemman
tarked. Haasteena vanhojen kaavojen uusiminen.



. . Kunnan strateginen suunnittelu
Kommunens strategiska planering

Ymparisto-
Miljépolitik politiikka

Generalplanering Yleiskaavoitus

Bild 1. Strategin for markanvandning och de bostads-, Kuva 1. Maankayton seka asunto-, elinkeino-
narings- och miljopolitiska strategierna ar en kompakt ja ymparistopolitiikan strategia ja niiden

helhet, liksom ocksa genomférandet av dem. De toteuttaminen ovat tiivis kokonaisuus.
markpolitiska programmet ger riktlinjer for Maapoliittisessa ohjelmassa linjataan kunnan
verksamhetsprinciperna inom kommunens markpolitik. maapolitiikan toimintaperiaatteet.

(Kalla: Markpolitiska verksamhetsprinciper och kommunens (L&hde: Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa
ekonomi — information till kommunala beslutsfattare, kuntapaattajille, Kuntaliitto 2009).

Kommunférbundet 2009).



Markpolitiken i forhallande till
samhallsstrukturen och planlaggningen

Samhallsstrukturen och planlaggningen

Raseborg ar en kommun med flera centra — ett faktum som
bor beaktas i planeringen for att uppna en fungerande
samhallsstruktur. En fungerande samhallsstruktur, som ar
ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbar kraver fungerande
natverk inom bl.a. trafik, kommunalteknik, service och
rekreation.

En fortatande och expansiv samhéllsplanering

Utgangspunkten for utvecklingen av samhallsstrukturen
grundar sig i férsta hand péa en fortatning och utnyttjande av
befintliga strukturer — i andra hand kan utvecklingen ske
genom expansion i olika riktningar, som foljer
landskapsplaneringen och som fastslas i samband med
generalplaneringen.

Generalplanen ar stadens strategiska verktyg inom
omradesplaneringen och mojliggér motiverade val av
expansionsriktningar pa basen av utredningar gallande t.ex.
servicestruktur (kommunal och kommersiell service), trafik,
milj6 och landskap etc.

Som grund fér generalplanearbetet utarbetas
utvecklingsbilder, vilka aterspeglar stadens vilja och strategi.
En utvecklingsbild innefattar kartillustrationer pa den
samhallsstruktur man har som mal.

| Raseborg stravar man efter en heltdckande generalplan pa
langre sikt; malet kan nas genom delgeneralplanering och
generalplanering etappvis. Ett generalplanemassigt grepp ar
sarskilt nédvandigt i en sammanslagen kommun med flera
centra.

Maapolitiikan suhde yhdyskunta-
rakenteeseen ja kaavoitukseen

Yhdyskuntarakenne ja kaavoitus

Raasepori on usean keskuksen kunta - tosiasia, joka on
huomioitava suunnittelussa toimivan yhdyskuntarakenteen
saavuttamiseksi. Toimiva yhdyskuntarakenne, joka on
taloudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti kestava, edellyttaa
toimivia verkostoja mm. liikenteessa, kunnallistekniikassa,
palveluissa ja virkistyspuolella.

Tiivistava ja laajentava yhdyskuntasuunnittelu

Yhdyskuntarakenteen kehittamisen lahtékohta nojaa ensi
kadessa tiivistamiseen ja olemassa olevien rakenteiden
hyodyntamiseen - toissijaisesti kehitysta voi tapahtua eri
suuntiin tapahtuvalla laajenemisella, joka noudattaa
maakuntakaavoitusta ja joka lyédaan lukkoon
yleiskaavoituksessa.

Yleiskaava on kaupungin strateginen aluesuunnittelun tyokalu
ja se mahdollistaa perustellusti valitut laajenemisalueet, jotka
pohjautuvat esim. selvityksiin palvelurakenteesta (kunnalliset
ja kaupalliset palvelut), likenteestad, ympéaristosta ja
maisemasta jne.

Yleiskaavatyon perustaksi laaditaan kehityskuvia, jotka
kuvastavat kaupungin tahtoa ja strategiaa. Kehityskuva
sisaltaa karttakuvituksia tavoitteena olevasta
yhdyskuntarakenteesta.

Raaseporissa tavoitteena pidemmalla tahtayksella on kattava
yleiskaava, tavoite voidaan saavuttaa osayleiskaavoituksella
ja yleiskaavoituksella vaiheittain. Yleiskaavallinen ote on
erityisen valttamaton yhdistyneessa kunnassa, jossa on
useita keskuksia.



Omraden for fortatning och expansion

1. Strategiskt viktiga omraden bade for fortatning och
expansion ar Ekenas och Karis centrumomraden samt
naromraden kring rv 25 och jarnvagen mellan Karis och
Ekenas. Strategiskt viktiga omraden ar ocksa de i
landskapsplanen anvisade utvecklingsomraden for
produktion och logistikverksamhet, som ar av betydelse
pa regional niva.

2. Viktiga expansionsomraden ar naromraden till de
storre tatorterna: Ekenas, Karis och Pojo.

3. Lokalt betydelsefulla expansionsomraden &r
naromraden till Tenala kyrkby och Svarta centrum.
Omradena har sedan lange en etablerad
detaljplanestruktur.

4. Historiska omraden, vilkas markanvandning har
utvecklats traditionellt i privat regi ar Fiskars bruk, Billnas
bruk, Svartd bruk, Aminnefors bruk och Aminne gard.
Omradena genomgar en omvandling fran industriorter till
omraden for i huvudsak turismnaringar och —service och
dartill hérande fast- och fritidsboende.

5. "Kyrkbyar” med potential for betydande lokal fértatning
av samhallsstrukturen ar Bromarv och Snappertuna.

6. Ovriga byar i skargarden och pé glesbygden, kan i
planlaggningen anvisas med lokal fortatning av
samhallsstrukturen. P& 6vrig oplanerad glesbygd kan
byggande fortga enligt nu gallande principer.

Bilaga l1a-1b: Omraden for fortatning och expansion.

Bilaga 2a-2c: Karta 6ver verksamhetsomrade for Raseborgs
vatten (s.k. vattentjanstverks verksamhetsomrade)

Bilaga 3: Karta 6ver stadens markago (med avseende pa
omraden for fortatning och expansion).

Tiivistettavat alueet seka laajenemisalueet

1. Strategisesti tarkeita alueita niin tiivistettavia kuin
laajenemisalueita ovat Tammisaaren ja Karjaan keskusta-
alueet seka Karjaan ja Tammisaaren valilla kulkevan vt
25:n ja rautatien lahialueet. Liséksi strategisesti
merkittavia alueita ovat maakuntakaavassa osoitetut
seudullisesti merkittavat tuotannon ja logistiikan alueet.

2. Tarkeita laajenemisalueita ovat suurempien taajamien
eli Tammisaaren, Karjaan ja Pohjan l&hialueet.

3. Paikallisesti tarkeita laajenemisalueita ovat Tenholan
kirkonkylan ja Mustion keskustan lahialueet. Alueilla on
pitkd&n ollut vakiintunut asemakaava-rakenne.

4. Historiallisia alueita, joiden maankayttd on kehittynyt
perinteisesti yksityisomistuksessa; Fiskarsin ruukki,
Billnasin ruukki, Mustion ruukki, Aminneforsin ruukki ja
Aminnen kartano. Alueet ovat muuttumassa
teollisuuspaikkakunnista paaosin matkailu- ja
palveluseuduiksi, joilla on toimintaan liittyvaa vakituista ja
vapaa-ajan asumista.

5. ”Kirkonkylia”, joissa on potentiaalia merkittavaan
yhdyskuntarakenteen paikalliseen tiivistamiseen; ovat
Bromarv ja Snappertuna.

6. Muut kylat saaristossa ja haja-asutusalueilla, voidaan
kaavoituksessa osoittaa yhdyskuntarakenteen
tiivistdmiseen paikallisesti. Muulla kaavoittamattomalla
haja-asutusalueella rakentaminen voi jatkua nykyisten
periaatteiden mukaisesti.

Liite 1a-1b: Tiivistettavat alueet seka laajenemisalueet.

Liite 2a-2c: Raaseporin veden toiminta-alue (ns. Vesihuolto-
laitoksen toiminta-alue)

Liite 3: Kaupungin maanomistuskartta (suhteessa tiivistettaviin
alueisiin seka laajenemisalueisiin).



Markanskaffning

Behov

Staden ansvarar for omradesplaneringen och for markpolitiken
inom sitt omrade (s.k. planlaggningsmonopol). Fungerande och
strukturerade markpolitiska atgarder majliggor ett fungerande,
kostnadseffektivt samhéllsbyggande.

Staden stravar efter att inneha ramark for planering samt att en
tomtreserv finns for tre (3) ar (bostads- och arbetsplatsomra-
den). Nuvarande markreserv drygt 900 ha inom de s.k.
expansionsomradena. Malséattningarna for tomtproduktion och
for utbyggande av bostads- och arbetsplatsomraden behandlas
arligen i budget- och verksamhetsplanen samt dess "arsplan”,
kommande planperioder.

 Egen produktion i praktiken ca 20 tomter/ar.

Motivering

Markpolitiken styr kommande markanvandning, planlaggning
och markpolitiska atgarder. Med stadens markpolitik kan
man paverka kommunens ekonomi och kostnaderna for
samhallsbyggandet (kortsiktigt och pa langre sikt).

+ Genom att planlagga av staden agd mark tillfaller
vardestegringen staden, vilket mdjliggor finansiering av
kommunalteknik.

Staden kan styra samhallsutvecklingen i dess olika former;
bostadsomraden, arbetsplats- och industriomraden,
rekreationsomraden och omraden for fritidsboende.

« Staden bor kunna paverka tidpunkten for férverkligande
av omradena.

Maanhankinta

Tarpeet

Kaupunki vastaa aluesuunnittelusta ja maapolitiikasta
alueellaan (ns. kaavoitusmonopoli). Toimivat ja
suunnitelmalliset maapoliittiset toimenpiteet mahdollistavat
kustannustehokkaan yhdyskuntarakentamisen.

Kaupunki pyrkii siihen, ettéd se omistaa raakamaata
kaavoitusta varten ja etta silla on tonttireservi kolmeksi (3)
vuodeksi (asunto- ja tyopaikka-alueita). Nykyinen raaka-
maavaranto on runsaat 900 ha laajenemisalueilla.
Tonttituotannon ja asuin- ja tyopaikka-alueiden rakentamisen
tavoitteet kasitelladn vuosittain talousarviossa ja toiminta-
suunnitelmassa. Tulevien kausien rakentamistavoitteet
kasitelladn "vuosisuunnitelmassa”.

* Oma tuotanto kaytanndsséa n. 20 tonttia/vuosi.

Perustelu

Maapolitiikka ohjaa tulevaa maankayttéa, kaavoitusta ja
maapoliittisia toimenpiteita. Kaupungin maapolitiikalla voidaan
vaikuttaa kunnan talouteen ja yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin (lyhyelld ja pidemmalla aikavalillg).

+ Kaavoittamalla kaupungin omistamaa maata arvonnousu
tulee kaupungin hyvaksi, mikd mahdollistaa kunnallis-
tekniikan rahoituksen.

Kaupunki voi ohjailla yhdyskuntakehitysta sen eri muodoissa;
asuntoalueita, tyopaikka- ja teollisuusalueita, virkistysalueita
ja vapaa-ajan asuinalueita.

« Kaupungin tulee voida vaikuttaa alueiden toteutusajan-
kohtaan.



Atgarder

Frivilliga kdp (1)

Markanskaffning sker i foérsta hand genom frivilliga kop,
varvid staden ar en aktiv forvarvare av mark pa de
"Strategiskt viktiga omradena” och "Viktiga
expansionsomradena”. Staden bor aktivt forhandla om
anskaffning av ramark aven pa 6vriga omraden.

+ Staden kan ocksa pa frivillig vag anskaffa annan mark,
som senare anvands som bytesmark vid forvéarv av
ramark (se markanskaffning, nedan).

Forkop (2)

Forkop utgor en viktig form for markférvarv pa de
"Strategiskt viktiga omradena” och "Viktiga
expansionsomradena”. FOrkop utnyttjas endast |
valmotiverade situationer.

« Utnyttjande av forkop kan ocksa ske pa andra omraden.

* Utnyttjande av forkop (inlosning) forbattrar stadens
mojligheter till markanskaffning, eftersom det styr
marké&garna till att forhandla om férsaljning av mark till
staden.

« Stadsstyrelsen fattar regelbundet beslut om
fastighetsoverlatelser dar det foreligger forkopsratt.

Toimenpiteet

Vapaaehtoiset kaupat (1)

Maanhankinta hoidetaan paaasiassa vapaaehtoisilla
kaupoilla, jolloin kaupunki on aktiivinen maanhankkija
"Strategisesti tarkeilla alueilla” ja "Tarkeilla
laajenemisalueilla”. Kaupungin tulee aktiivisesti neuvotella
raakamaan hankinnasta my6s muilla alueilla.

» Kaupunki voi myds vapaaehtoista tieta hankkia muuta
maata, jota myohemmin kaytetaan vaihtomaana
raakamaan hankinnassa (ks. maanhankinta, alla).

Etuosto (2)

Etuostot ovat tarkea maanhankinnan muoto "Strategisesti
tarkeilla alueilla” ja "Tarkeilla laajenemisalueilla”. Etuostoja
kaytetaan vain hyvin perustelluissa tilanteissa.

» Etuostoa vodaan myos kayttdd muilla alueilla.

» Etuostot (lunastukset) parantavat kaupungin
mahdollisuuksia hankkia maata, koska ne ohjaavat
maanomistajia neuvottelemaan maan myynnista
kaupungin kanssa.

« Kaupunginhallitus tekee saanndllisesti paatoksia
kiinteistoluovutuksista, joiden osalta kaupungilla on
etuosto-oikeus.



Inl6sning (3)

Staden kan I6sa in ramark, om férhandlingar om frivilligt kop
inte leder till resultat och om omradet behovs for
samhallsbyggande och fér kommunens planmassiga
utveckling. Inlésning kan saledes anvandas pa "Strategiskt

viktiga omraden”, "Viktiga expansionsomraden” och "Lokalt
betydelsefulla expansionsomraden”.

* Inlésning utnyttjas endast i valmotiverade fall och
forfarande kraver ett av miljoministeriet beviljat
inlésningstillstand.

Markbyte (4)

Forutom genom frivilliga kop stravar staden efter att gora
markférvarv genom (mark)byte, da forvarv av mark sker pa
"Strategiskt viktiga omraden”, "Viktiga expansionsomraden”
och "Lokalt betydelsefulla expansionsomraden”. Som
bytesmark erbjuds s.k. "icke strategiska markomraden”.

« Tillgangen till bytesmark forbattrar i manga fall
mojligheterna till férvarv av mark

Ekonomi

Anslag for markanskaffning anvisas arligen i stadens
budget. Langsiktig markpolitik mojliggoér ekonomisk
planering, d.v.s. kommande transaktioner kan beaktas i
budgeteringen.

* Vid viktiga forkdp bor finnas beredskap att reagera
snabbt framfor allt i fall d& budgetandring fordras

Lunastukset (3)

Kaupunki voi lunastaa raakamaata, jolleivat neuvottelut
vapaaehtoisista kaupoista johda tulokseen ja jos aluetta
tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja kunnan
suunnitelmalliseen kehitykseen. Lunastuksia voidaan siten
kayttaa "Strategisesti tarkeilla alueilla”, "Tarkeilla
laajenemisalueilla” ja "Paikallisesti tarkeilla

laajenemisalueilla”.

* Lunastuksia kaytetdén vain hyvin perustelluissa
tilanteissa ja menettely edellyttdd ympéaristoministerion
myontamaa lunastuslupaa.

Maanvaihto (4)

Kaupunki pyrkii vapaaehtoisten kauppojen liséksi
hankkimaan maata myds maanvaihdolla, jolloin
maanhankinta tapahtuu "Strategisesti tarkeilla alueilla”,
"Tarkeilla laajenemisalueilla” ja "Paikallisesti tarkeilla
laajenemisalueilla”. Vaihtomaaksi tarjotaan ns. “ei-
strategisia maa-alueita”.

» Vaihtomaan saatavuus kohentaa monissa tapauksissa
mahdollisuuksia hankkia maata.

Talous

Kaupungin talousarviossa osoitetaan vuosittain
maérarahat maanhankintaan. Pitkajanteinen maapolitikka
mahdollistaa talouden suunnittelun, eli tulevat tapahtumat
voidaan huomioida budjetoinnissa.

» Tarkeissa etuostoissa tulee olla valmius reagoida
nopeasti erityisesti niissa tapauksissa, joissa tarvitaan
talousarviomuutosta



Tomtoverlatelse

Staden ar en markbar Gverlatare av tomter och byggplatser
pa detaljplanerade omraden. Staden Gverlater tomter genom
forsaljning eller arrende. Via tomtoverlatelser kan stadens
kostnader for planering och samhallsbyggande delvis tackas.

Stadsfullmaktige besluter om prissattningen av tomter och
villkoren for dverlatelse och aterkop av tomter. Detaljerade
villkor for tomtoverlatelser finns i "Tomtpristaxan” samt
"Overlatelsevillkor fér tomter”.

+ Befintligt privat och offentligt serviceutbud majliggor tillvaxt
ifrdga om byggande av bostader, arbetsplatser och
service.

| Raseborg finns ocksa en splittrad privat tomtreserv som
ar fordelad pa manga olika markagare.

Tomtutbud

Utbudet av egnahemstomter ska motsvara minst antalet
tomter som i genomsnitt Overlats under tre ar. Tillrackligt
utbud av tomter for radhus/vaningshus samt foretagstomter
bor finnas.

« Vid vaningshusbyggande bor senior-/serviceboende
beaktas i centrumomradena.
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Tontinluovutus

Kaupunki on merkittava tonttien ja rakennuspaikkojen
luovuttaja asemakaavoitetuilla alueilla. Kaupunki luovuttaa
tontteja myymalla tai vuokraamalla. Suunnittelusta ja
yhdyskuntarakentamisesta koituvat kustannukset kaupunki
voi osittain kattaa tonttien luovutuksilla.

Kaupunginvaltuusto paattaa tonttien hinnoittelusta seka
niiden luovutus- seka takaisinostoperiaatteista.
Yksityiskohtaiset ehdot tonttien luovutukselle ovat
"Tonttihintojen taksassa" seka "Tonttien luovutusehdoissa".

* Nykyinen yksityinen ja julkinen palvelutarjonta
mahdollistaa asuntorakentamisen, ty6paikkojen ja
palvelujen kasvun.

* Raaseporissa on mygds hajanainen yksityinen
tonttivaranto, joka on jakautunut usean eri maanomistajan
kesken.

Tonttitarjonta

Omakotitonttien tarjonnan tulee vastata vahintaan
kolmen vuoden aikana keskimaarin luovutettujen
tonttien lukumaaraa. Riittavasti tontteja
rivitaloja/kerrostaloja varten seka yritystontteja on
oltava tarjolla.

» Kerrostalorakentamisessa tulee huomioida seniori-
/ palveluasuminen.



Tomtutgivning 2009-2019 Tontinluovutus 2009-2019

Tabell 1. Salda och utarrenderade bostadstomter 2009-09/2019, Taulukko 1. Myydyt ja vuokratut asuntotontit
jamfoérelse 2009-09/2019, vertailu

salda bebyggda
bostadstomter,
Myydyt rakenn.

Raaseporilaiset
asuintontit

5alda bostads-
tomter, nya
bostadstomter,
arrende, nya
Sammanlagt
Raseborgare
Owverlatna
bostadstomter
sammanlagt
Muut paikka-
asuintontit
yhieensd

re=]
=)
=1
[1-}
o
-
=]
=
-

Ligivna
Annan ort
Myydyt

mmmm
(2010000 22| 29| s1f 33] 12] 69] 120
(2011 | 17| 14f 3] 24| 7| 7] 38
2000 16| 11| 27] 17] 10] 35| 62
(203 | 6| 8] 1a| 1| 3] 20| 34
Q20 2| 2] a] 3] 1] 1] 5|
(2005 | 3| 9f 12| 10] 2] 4] 16|
20060000 5| 5| 10] o] 1] 4] 14
(2007 | 1| 4 s| s| of 1] 6]
-mmm--—
(2000 [SITS

S mmmnm-

For- och nackdelar med de olika dverlatelseformerna Eri luovutusmuotojen etuja ja haittoja

Staden stravar efter att inte prioritera den ena

o Kaupunki pyrkii siihen, ettei toista luovutusmuotoa suosita
Overlatelseformen framom den andra.

toisen kustannuksella.
Forséljning
+ battre mojligheter att paverka tomternas regionala
prisutveckling
+ byggnadskostnaderna for kommunalteknik och
kommunal service kan tackas fortare
- konjunkturvaxlingarna har stor betydelse

Myynti
+ paremmat mahdollisuudet vaikuttaa tonttien
alueelliseen hintakehitykseen
+ kunnallistekniikan ja kunnallisten palvelujen
rakennuskustannukset voidaan kattaa nopeammin

- suhdannevaihteluilla on suuri merkitys
12



Arrende
+ byggaren behdver inte binda kapital i tomten i
bdrjan av byggandet
+ jamnar ut konjunkturvéaxlingar, staden far en saker
inkomstkalla for ar framat
— skotseln av arrendesystemet férutsatter
personalresurser i staden.

Forvaltning av markegendomen — sammandrag

Utgangspunkten ar att staden inte Gverlater
obebyggda omraden utan detaljplan annat an i
undantagsfall och da sarskilda strategiska skal
foreligger. Nar det galler strategiskt viktiga omraden
eller viktiga expansionsomraden ska fullmaktiges
godkannande inhamtas.

| 6vrigt kan staden utnyttja sin markegendom till
idkande av skogsbruk, utarrendering av akrar och
uppratthallande av rekreationsomraden. En del av
anvandningsformerna ger regelbundna inkomster till
staden.

Staden kan vidare utnyttja sin markegendom som
utbytesmark i s.k. rdmarkskop. Egendom som da gar
i utbyte kan utgoras av Overlatbara skogs- och
akeromraden.

13

Vuokraus
+ rakentajan ei tarvitse sitoa tonttiin paaomaa
rakentamisen alkuvaiheessa
+ tasoittaa suhdannevaihteluita, kaupunki saa
varman tulolahteen vuosiksi eteenpain
—vuokrajarjestelman hoito edellyttaa, etta
kaupungissa on henkiléresursseja.

Maaomaisuuden hallinta — yhteenveto

Lahtokohtana on, etta kaupunki ei luovuta
rakentamattomia alueita ilman asemakaavaa muutoin
kuin poikkeustapauksissa ja erityisista strategisista
syista. Strategisesti tarkeille alueille tai merkittaville
laajentamisalueille on haettava valtuuston
hyvaksynta.

Muutoin kaupunki kayttdd maaomaisuuttaan esim.
metséatalouden harjoittamiseen, peltojen vuokraa-
miseen ja virkistysalueiden yllapitoon. Osa kaytto-
muodoista merkitsee saannoéllista tuottoa kaupungille.

Kaupunki voi edelleen kayttdd omistamaansa maata
vaihtomaana ns. raakamaakaupoissa. Talloin vaihto-
omaisuutena voidaan kayttaa kunnan luovutuskelpoi-
sia metsa- ja peltoalueita.



Markanvandningsavtal och
utvecklingskostnadsersattning

Markanvandningsavtal

Markanvandningsavtal anvands i sadana fall, dar det inte ar
andamalsenligt att staden forvarvar marken. Vanligtvis
ingads markanvandningsavtal pa planandringsomraden, dar
anvandningsandamal eller byggratt andras pa omraden
som &gs av andra an staden.

Genom markanvandningsavtal efterstravas att
markanvandningen forverkligas enligt stadens
malsattningar och att markagare som har avsevard nytta av
detaljplaneringen deltar i kostnaderna for
samhallsbyggande. | fraga om skyldigheten att delta i
kostnaderna ska markagarna behandlas lika.

Forfarandet med markanvandningsavtal ar tudelat. Forst
ingas ett avtal med markagarna om inledande av
planlaggningen, dar bl.a. malen for planen presenteras och
ersattandet av planlaggningskostnaderna dverenskoms.

Markanvandningsavtal uppgors efter det att forslag till
detaljplan varit offentligt framlagt (om avtalens tidpunkt i
forhallande till planlaggningen, se bilden pa sid 17).
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Maankayttosopimus ja kehittamis-
korvaus

Maankayttosopimukset

Maankayttosopimuksia kaytetdan tapauksissa, joissa ei ole
tarkoituksenmukaista etta kaupunki hankkii maat
omistukseensa. Tavallisesti maankayttosopimuksia
solmitaan kaavamuutosalueilla, jolloin kayttotarkoitus tai
rakennusoikeus muuttuvat.

Maankayttosopimuksilla pyritd&n siihen, etta maankaytto
toteutuu kaupungin tavoitteiden mukaisesti ja
maanomistaja, jolla on merkittavaa hyotyad asema-
kaavoituksesta osallistuu yhdyskuntarakentamisen
kustannuksiin. Maanomistajia on kohdeltava
yhdenveroisesti koskien velvollisuutta osallistua
kustannuksiin.

Maankayttosopimuksia koskeva menettely on kaksi-
vaiheinen. Ensin solmitaan maanomistajan kanssa
kaavoituksen kaynnistamista koskeva sopimus, jossa mm.
esitetddn kaavan tavoitteet seka sovitaan kaavoituksesta
aiheutuvien kustannusten korvaamisesta.

Maankayttosopimus laaditaan sen jalkeen kun ehdotus
asemakaavaksi on ollut julkisesti n&htavilla (sopimusten
ajankohdasta suhteessa kaavoitukseen, ks. sivulla 17 oleva
kuva).



Information om planeringsreserveringsavtal, avsikten att
ingd markanvandningsavtal (avtal om inledande av
planlaggning) ges i samband med att en plan utarbetas,
d.v.s. i programmet for deltagande och beddmning (PDB).
Staden informerar om avtalen ocksa i planlaggnings-
oversikten.

Utgangspunkten for faststallande av ersattning ar
kostnaderna foér samhallsbyggandet samt avtalsobjektets
vardestegring.

Markanvandningsavtal ingas med markagare som i
detaljplaneprojektet erhaller betydande nytta. Gransen for
betydande nytta (= avtalstroskel) ar pa centrumomrade 200
000 euro och inom 6vriga omraden 100 000 euro.
Vardestegringen réaknas endast till den del som den
overstiger ovannamnda grans. Med centrumomrade avses
omrade enligt Statistikcentralens rutdatadatas over
befolkningen, dar invanarantalet > 500/km2,

Vid bestdmning av nytta som detaljplanlaggningen medfor
for markagaren kan vid behov beaktas faktorer som minskar
ersattningen, exv. omraden och byggnader som ska
skyddas enligt detaljplanen, fororenade omraden,
byggnader som ska rivas.

Skyldigheten att svara for kostnaderna for genomférande av
detaljplan tacks vanligen da markagaren ersatter ca 50 % av
vardestegringen ovan at staden.

Bilaga 4: Rutdata 6ver befolkningen i Raseborg (omraden med
> 500 invanare/km2).

Tietoa suunnitteluvaraussopimuksesta ja aikomuksesta
solmia maankayttésopimus (sopimus kaavoituksen
aloittamisesta) annetaan kaavan laatimisen yhteydessa eli
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa (OAS). Kaupunki
informoi sopimuksista myos kaavoituskatsauksessa.

Lahtékohtana maaritettdessa korvauksia ovat
yhteiskuntarakentamisen kustannukset seka sopimuksen
kohteen arvonnousu.

Maankayttdsopimus tehdéd&n maanomistajan kanssa, joka
kaavahankkeessa saa merkittavaa hyotya. Merkittdvan
hyddyn raja (= sopimuskynnys) on keskusta-alueella 200
000 euroa ja muulla alueella 100 000 euroa. Arvonnousu
huomioidaan vain siltd osin kuin se ylittaa ylla mainitun rajan.
Keskusta-alueella tarkoitetaan Tilastokeskuksen vaesto-
ruutuaineiston mukaista aluetta, jossa > 500 asukasta/km?.

Maanomistajan asemakaavoituksesta saamaa hyoétya
maritettdessa voidaan tarvittaessa ottaa huomioon hyétya
vahentavana tekijana esim. asemakaavalla suojeltavaksi
tulevat alueet ja rakennukset, pilaantuneet maa-alueet,
purettavat rakennukset.

Velvollisuus vastata asemakaavan toteuttamiskustannuk-
sista tayttyy yleensa kun maanomistaja korvaa n. 50 % ylla
mainitusta arvonnoususta kaupungille.

Liite 4: Raaseporia koskeva vaestoruutuaineisto (alueet, jossa >
500 asukasta/km?).



Jos maanomistajan aloitteesta toteutetusta kaavasta
aiheutuu edelld mainittua suuremmat kustannukset, on
hyodyn saajan korvattava nama kustannukset
kokonaisuudessaan, ellei yleisen edun vuoksi ole
perusteltua kattaa kustannukset osittain verovaroin.

Ifall genomférandet av en plan som gjorts pa initiativ av
markagaren medfor storre kostnader an sa, ska den som far
nyttan ersatta dessa kostnader i sin helhet, ifall det inte for
samhaéllet & motiverat att delvis tdcka kostnaderna med

skattemedel.

Utvecklingskostnadsersattning Kehittamiskorvaus

Ifall man inte kan enas om markanvandningsavtal med Ellei maanomistajan kanssa voida sopia
markagaren, finns mgjlighet att anvanda férfarandet med maankayttosopimuksesta, on mahdollista kayttaa
utvecklingskostnadsersattning som markanvandnings- och maankaytt6- ja rakennuslain maaraamaa
bygglagen foreskriver. kehittamiskorvausmenettelya.
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Markanvandningsavtal i .
markanvandningsprocessen | Forslaget eller utkastet
till plan l&ggs fram

Genjomforande av
markajnvandningsavtal

Bild 2. Tidpunkten for avtalet om inledande av
planlaggningen och markanvandningsavtalet i
forhallande till planlaggningen.

(Kalla: Markpolitiska verksamhetsprinciper och
kommunens ekonomi — information till kommunala
beslutsfattare, Kommunférbundet 2009).
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Maankayttosopimus Kaavaehdotus
maankdyton prosessissa tai -luonnos

ndhtavilla

Maankpyttésopimuksen
tofeuttaminen

Kuva 2. Kaavoituksen kaynnistamissopimuksen ja
maankayttésopimuksen ajoitus kaavoituksen suhteen.

(Lahde: Maapoliittiset toimintatavat ja kuntatalous — tietoa
kuntapaattajille, Kuntaliitto 2009).



Outnyttjad privat tomtreserv

Staden anvander sig vid behov av bygguppmaning (galler
tomter som staden inte overlatit).

| frdga om tomter som Gverlatits av staden
* Legotomter — ratt att upphéva legoavtalet

« Salda tomter — sanktion i form av vite motsvarande
tomtens forsaljningspris

Tomter som bildats genom markanvandningsavtal —
« krav pa marknadsforing av tomter

+ obebyggda tomter kan bli féremal for bygguppmaning

Staden beslutar arligen om fastighetsskatt.

18

Kayttamaton yksityinen tonttireservi

Kaupunki kayttaa tarvittaessa rakentamiskehotusta (koskee
tontteja, joita kaupunki ei ole luovuttanut).

Koskien tontteja, jotka kaupunki on luovuttanut
» Vuokratontit - oikeus kumota vuokrasopimus

* Myydyt tontit — uhkasakkosanktio, joka vastaa tontin
myyntihintaa

Maankayttdsopimuksin muodostetut tontit -
» vaatimus markkinoida tontteja

» rakentamattomiin tontteihin voidaan kohdistaa
rakentamiskehotus

Kaupunki paattaa vuosittain kiinteistoverosta.
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‘Bilaga 4 - Rutdata 6ver befolkningen i Raseborg (omraden med > 500 personer/km?).
Liite 4 - Raaseporia koskeva vaestéruutuaineisto (alueet, jossa > 500 asukasta/km?)
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