LOHJA
Y mpéristotoimi

Kaupunginvaltuusto 11.6.2014 § 70 29.4.2014
ja ja
kaupunginvaltuusto 20.1.2016 § 3 30.11.2015

MAAPOLIITTINEN OHJELMA 2014 [alkaen]

1. Maapolitiikan tavoitteita
Lohjan kaupungin maapolitiikan tavoitteita ovat:

1.1 Yhdyskuntarakenteen suunnitelmallinen kehittdminen ja
titvistaminen toimivaksi, viihtyisaksi ja taloudelliseksi.

1.2. Riittdva maavaranto asuntorakentamiseen, palvelu- ja
elinkeinotoimintaan seka virkistyskayttoon.

1.3 Kaupungin omistamien raakamaa-alueiden kayttdonoton
tehostaminen.

1.4 Uusien asemakaavojen laatiminen yleiskaavan mukaisesti
ensisijaisesti kaupungin omistamille alueille ja toissijaisesti muille
alueille.

1.5 Luonto- ja kulttuuriarvojen vaaliminen.

1.6 Sijainniltaan ja kaavamaarayksiltadan kysyntaa vastaavan riittavan,
laadukkaiden ja kohtuuhintaisten tonttien tarjonnan varmistaminen.

1.7 Palvelutuotannon kannalta tarpeettomien ja vahatuottoisten
kiinteistdjen ja alueiden suunnitelmallinen luopuminen.

1.8 Kaavallisesti, kunnallisteknisesti ja palvelurakenteeltaan valmiiden
alueiden tonttien kayttoon saattaminen.

2. Toimenpiteita ja keinoja tavoitteiden saavuttamiseksi
2.1 Yleispiirteinen suunnittelu

Yhdyskuntarakenteen suunnitelmallinen kehittdminen toimivaksi,
viihtyiséksi ja taloudelliseksi edellyttdd maankayton yleispiirteisen
suunnittelun, palvelujen ja kunnallistekniikan suunnittelun ja maa-
poliittisten toimenpiteiden vuorovaikutusta ja yhdensuuntaisia toimen-
piteitd. Kaupungin maavaranto tulee ottaa huomioon maankayton
suunnittelun kohdentumisessa edellyttden, etté se on taloudellisesti
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perusteltua kunnallistekniikan toteuttamisen, maaperéan rakennettavuuden ja
palvelujen toteuttamisen kannalta. Toisaalta maanhankintaa on kohdennet-
tava yleispiirteisen suunnittelun perusteella. VValmisteilla olevalla taajama-
alueiden osayleiskaavalla on keskeinen merkitys sek& kaupungin nykyisen
maanomistuksen hyddyntdmisessa etté suunnitelmallisen maanhankinnan
toteuttamisessa.

2.2 Yksityiskohtainen suunnittelu

Maankayton yksityiskohtainen suunnittelu tapahtuu asemakaavoituksella.
Kaupungin talouden ngkdkulmasta maank&yton toteuttamisessa otetaan
huomioon kunnallistekniset kustannukset ja palveluverkon toteuttamisesta
aiheutuvat kustannukset.

Maapoliittisia keinoja kaytettédessa pyritdédn maanomistajien tasapuoliseen
kohteluun. Asumiseen varatuilla alueilla uudiskaavoitus tapahtuu ensi-
sijaisesti kaupungin omistamille alueille. Toissijainen menettely perustuu
sopimukseen, jossa otetaan huomioon maanomistajien tasavertaisuus
suhteessa vapaaehtoisin kaupoin raakamaana luovuttaneisiin maan-
omistajiin.

Ty0Opaikka-alueiden toteuttaminen voi tapahtua tasavertaisesti joko
maanhankintaan tai sopimuksiin perustuen.

2.3 Maanhankinta

I. Maan hankkimisessa ostaminen vapaaehtoisilla kaupoilla on
ensisijainen vaihtoehto. Tarvittaessa ja mahdollisuuksien mukaan voidaan
raakamaata hankkia myos aluevaihdoilla.

Raakamaata pyritaan hankkimaan kaavoitettavaksi riittdvan ajoissa
kohtuullisella hinnalla, joka perustuu raakamaan hintatason kehitykseen ja
ostettavien alueiden sijaintiin ja laatuun.

Raakamaan hankintojen yhteydessa selvitetadan alustavasti alueiden maan-
kayttovaihtoehtoja, rakennettavuutta ja maaperdn mahdollista
pilaantumista. Alueiden laadusta aiheutuvat maankéyton rajoitukset tai
tavanomaisesta poikkeavat kustannukset otetaan hinnoittelussa huomioon.
Hinnoitteluun saattaa vaikuttaa myds hankittavien alueiden puusto seka
rakennuskanta, jonka osalta pyritdan tarvittaessa tekemaan kunto-
kartoitukset.

Il. Etuostoa voidaan kayttdd maanhankinnassa seuraavilla edellytyksilla:
- Kaupan kohde sijaitsee yhdyskuntarakenteen kehittamisalueella tai
suojelu- tai virkistysalueella.

- Kauppahinta ja kaupan muut ehdot ovat alueen tulevien
kayttomahdollisuuksien kannalta kohtuulliset.

I11. Raakamaan hankinnassa kaytetdan lunastusta silloin, kun
yhdyskuntarakenteen kehittdmisen kannalta tarkeitd alueita ei ole
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mahdollista hankkia kaupungin omistukseen ostamalla tai vaihtamalla, eika
maankayttosopimusmenettelya pystytd kayttamaan kaupungin kannalta
kohtuullisin ehdoin.

Maanhankinnan painopistealueet ovat kasvusuuntien mukaisia asunto- ja
tyopaikkarakentamisen seké virkistysaluekayton tarpeisiin tulevia alueita.
Maanhankinnassa ja raakamaan omistuksessa tavoitellaan véhintaan 10
vuoden maavarantoa kaavoituksen tarpeisiin.

2.4 Maankayttosopimukset

Maankayttdsopimuskorvausta peritaan alueen siséisen ja ulkoisen
kunnallistekniikan seké tarvittavan palveluverkon rakentamisen
kustannuksiin. Palveluverkon rakentamisen kustannuksiin siséltyy
kaupungin vastuulla olevien julkisten palvelurakennusten rakentamis-
kustannukset, kuten paivakotien, koulujen, yms. kustannukset.

2.4.1 Yleiset maankayttosopimusperiaatteet asemakaavanmuutoksissa

Maankayttdsopimuskorvausta peritddn asemakaavahankkeesta kaupungille
aiheutuvien kustannusten kattamiseksi 50 % osuus alueen arvonnoususta.
Arvonnousu lasketaan asemakaavamuutoksen ja vanhan asemakaavan
mukaisten kayttotarkoitusten arvojen erotuksena. Soveltuvin osin arvon-
noususta on mahdollista vdhent&4 seuraavassa kohdassa 2.4.2 esitettyja
tekijoita arvosta.

Sopimuskorvauksen méaarittelyssé alueellisesti laajoissa sopimuksissa
varaudutaan sopimuskorvauksen tarkistamiseen, jos arvonnousu asema-
kaavan mukaisten tonttien myyntitulojen perusteella poikkeaa sopimus-
korvauksen perusteena olevasta arviosta.

Maankayttosopimukset pyritddn tekemaan ensisijaisesti siten, etta
sopimuksen perusteella osa sopimusalueen tonttimaasta siirtyy kaupungin
omistukseen. Nain on syytd menetell varsinkin laaja-alaisissa
sopimuksissa.

Maankayttosopimuksia valmisteltaessa arvioidaan alustavasti ja
mahdollisuuksien mukaan kaupungille aiheutuvien palvelujen ja
kunnallistekniikan toteuttamisvelvoitteiden ajoittuminen ja kustannukset.
Ajoituksen osalta otetaan huomioon kaupungin toiminta- ja
taloussuunnittelun mukainen muu yhdyskuntarakentaminen.

Maankéayttosopimuksesta tiedotetaan MRL 91 b 8:n mukaisesti kaavan
laatimisen yhteydessa. Tarkoituksesta tehdd maankayttosopimus tiedotetaan
osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa tai, jos sopimustarve tulee esille
myOhemmin, asiasta tiedotetaan kaavan laatimisen yhteydessa.



2.4.2 Maankayttosopimusten periaatteet keskusta-alueen
asemakaavanmuutoksissa

1. Asemakaavanmuutoksesta aiheutuva arvonnousu maaritellaan keskustan
rakennusoikeuden laskennallisen hinnan perusteella.

2. Keskustan rakennusoikeuden laskennallinen hinta vuodesta 2014 alkaen
on 250 €/k-m?, ellei tapauskohtaisesti muuta ilmene. Laskennallista hintaa
voidaan tarkistaa asuntotonttien hintapaatosten yhteydessa.

3. Rakennusoikeuden lisdys mééritelladn asemakaavan muutosehdotuksen
ja voimassa olevan asemakaavan rakennusoikeuden erotuksena, josta
vahennetddn asemakaavanmuutoksen hyvaksymisen ajankohtana kéytosséa
olevien voimassa olevan asemakaavan mukaisten ja
asemakaavanmuutoksen toteuttamisen yhteydessa purettavien rakennusten
asuin-, litkke- ja toimistotilojen kerrosala.

4. Arvonnoususta véhennetéan rakennusten purkamisesta, maaperén
mahdollisesta puhdistamisesta ja muista vastaavista rakentamisen
toteuttamisen edellytyksend olevista tdista aiheutuvat kustannukset.
Kustannusten maarittelyé varten kiinteistonomistajan tulee toimittaa
selvitys joko toteutuneista kustannuksista tai asiantuntija-arvio.
Kustannuksissa ei oteta huomioon sellaisia toimenpiteitd, jotka kuuluvat
maanomistajalle, vaikka asemakaavaa ei muutettaisikaan.

5. Arvonnoususta perittdva korvaus porrastetaan siten, ettd se on kellari- tai
laitospysakointié vaativissa ratkaisuissa 30 % ja muissa tapauksissa 50 %
arvonnoususta.

6. Vahimmaiskorvaus on 20 % lisarakennusoikeuden laskennallisesta
arvosta, jossa kohdan 3 vahennykset on otettu huomioon.

7. Mikali 20 %:n vahimmaiskorvaus muodostuu kohtuuttomaksi tai kohde
on kaupungin ndkemyksen mukaan olennainen keskustan kehittdmisen
kannalta, korvaus maéaritellaan tapauskohtaisin perustein.

8. Maankayttosopimuskorvaus voidaan jattaa perimattd rakennusoikeuden
lisdyksesta seuraavien kohtien toteutuessa:

- kyseessé on olemassa olevan teollisen tuotannon toiminnan jatkuvuuden,
laajenemisen tai tulevan laajenemisen turvaaminen, ja

- laajeneminen ei vaadi kaupungilta (erityisid) kuntateknisié investointeja,
ja

- korttelin laajenemisen tapauksessa maanomistus on jo vanhastaan sama tai
samassa konsernissa olevan toiminnan maanomistuksen kanssa.

Maankéayttosopimuskorvauksen perimétta jattaminen koskee vain teollista
tuotantoa, ei muuta liiketoimintaa.

Kolmannen osapuolen tai kaupungin maalle tuleva rakennusoikeus tai sen
lisdys toteutetaan normaalin maankayttosopimuksen ja/tai tontinosakaupan
kautta.



Kaupunki varaa itselleen oikeuden tapauskohtaiseen harkintaan.
[kaupunginvaltuusto 20.1.2016 § 3]

2.4.3 Maankayttosopimusten periaatteet asemakaavan ulkopuolisilla
alueilla

a) rakennetuilla alueilla (nykyinen maankaytté muu kuin maa- ja
metsatalouskaytto)

1. Sopimusmenettelyssa sovellettava rakennusoikeuden vahimmaismaara

Sopimusmenettelya esitetdén kaytettavaksi niilla saman omistajan
kiinteistoillg, joilla asemakaavan tonttien lisarakennusoikeus ylittd4 500
kerrosneliometria.

2. Alueen arvonnousun maarittdminen

Arvonnousu esitetddn otettavaksi huomioon vain kaavaan sisaltyvien uusien
tonttien osalta. Huomioon ei oteta sit4 arvonnousua, joka kaavasta aiheutuu
rakennetulla kiinteiston osalla.

Arvonnousu lasketaan uusien tonttien osalta raakamaan hinnan ja
kaavatonttien kdypien hintojen erotuksena.

Arvonnoususta vahennetadn asemakaavan toteuttamisesta aiheutuvat
rakennusten purkamiskustannukset.

3. Sopimuskorvauksen maara

Rakennetuilla alueilla kaytetdan kaupungille arvonnoususta perittavana
osuutena 40 %. Erittain merkittdvan hyddyn ja/tai selvasti tavanomaista
korkeampien kunnallistekniikan kustannusten alueella osuus on enintdan
60 %.

4. Sopimuskorvauksen suorittaminen ja tonttien rakentamisvelvoite

Ensisijainen menettely on sopimuskorvauksen suorittaminen
maanluovutuksena. Jos maanomistaja sitoutuu kohtuullisen ajan kuluessa
kunnallistekniikan rakentamisesta myymaan tonttejaan, on tonttien
myyntiajankohtaan sidottu rahakorvaus myds mahdollinen edellyttéen, etta
kaupunki saa korvauksen suorittamisesta riittdvan vakuuden.

5. Katu-, puisto- ja muiden yleisten alueiden korvaaminen

Maankaytto- ja rakennuslain 91 ¢ §:n mukaan kehittdmiskorvauksesta on
vahennettdva korvauksetta luovutettavan katualueen arvo, joka voi
enimmill&én olla 20 % maanomistajan omistaman alueen pinta-alasta.
Koska arvonnousun laskennassa ei edelld esitetyn mukaisesti esiteta
otettavaksi huomioon nykyisin tonttik&ytossa olevan alueen arvonnousua



yhden kaavatontin osalta, on perusteltua, ettd tdman kompensaationa
sopimuskorvauksen laskennassa ei laissa maarattyyn ilmaisluovutus-
velvollisuuteen siséltyville katualueille lasketa arvoa. llmaisluovutus-
velvollisuus koskee yleenséd myos niita kiinteistojd, joista osia kaavoitetaan
katualueiksi, mutta joiden osalta edelld mééritelty sopimuskynnys ei ylity.
Puistoalueiden arvona arvonnousun laskennassa ja alueiden korvaamisessa
kaytetddn 1 euroa nelidmetrilta.

6. Kaavan ulkopuolelle ja&vén alueen korvaaminen

Jos asemakaava-alue on rajattu siten, ett4 maanomistajan aluetta jaa kaavan
ulkopuolelle ja tdmén alueen hankkiminen kaupungille esim. tulevan
kaavoituksen kannalta on tarkoituksenmukaista, ettd sen luovuttaminen
pyritdan sisallyttamaan maankayttosopimukseen. Alueet esitetddn
korvattavaksi raakamaan hinnan mukaisesti.

b) rakentamattomilla alueilla

Sopimuksissa pyritdan kaupungin ensisijaisen maanhankintaan perustuvaan
asemakaavoituksen mukaiseen tasapuoliseen ja kustannusneutraaliin
lopputulokseen. Sopimus on mahdollinen, jos sopimuskorvaus kaupungille
maksetaan raakamaana raakamaan hinnalla. Raakamaalla tarkoitetaan
maata, jolle voidaan kaavoittaa tasapuolisesti rakentamista sek& muita
maankayttotarkoituksia.

Sopimus on mahdollinen myds korttelimaakorvauksena, mikéli
maankayttosopimuksen mukaisen alueen omistajalla ei ole tarpeellista
madaréé raakamaata. [kaupunginvaltuusto 20.1.2016 8 3]

Arvonnoususta perittdva korvaus rakentamattomilla alueilla on 60 %.
Muilta osin maankayttésopimuksia solmittaessa noudatetaan soveltuvin
osin edelld olevissa kappaleissa sovittuja periaatteita.

2.5 Tonttien myynti ja vuokraus
2.5.1 Yleista

Tonttien myynnin ja vuokrauksen osalta maapoliittisessa ohjelmassa
tarkasteltavia periaatteita ja toimenpiteitd ovat mm. tonttien maaré,
luovutusmuoto, yleiset luovutusperusteet ja sopimusehdot.

2.5.2 Asuntotontit

Luovutettavien asuntotontien maaré pyritdén pitaméaéan kaupungin 1 %
vaestonkasvutavoitteiden mukaisella tasolla. Asuntojen maaré tulisi kasvaa
keskimaarin n. 240 kpl/vuosi seuraavan viiden vuoden aikana.

Asuntojen méadrén lisdyksessa on otettu huomioon asumisvéljyys seka
asuntojen poistuma. Eri asuntotyyppien (kerros-, rivi- ja omakotiasunnot)
maéarélliseen tarpeeseen vaikuttaa olennaisesti asuntojen kierto, jossa



idkkaat yli 65 vuotiaat henkil6t vaihtavat isoista asunnoista pienempiin ja
vapautunut isompi asunto tulee isompien perheiden kayttoon.

Asuntotyyppien tarpeen madrittelyssé on kaytetty seuraavia parametreja:
— véestonkasvu 1 %

— asuntojen poistuma 10 asuntoa/vuosi
— asuntojen kierto 5 %

— asumisvaljyyden kasvu 4,2 k-m?

— kerrostalossa n. 30 asuntoa/talo

— rivitalossa n. 10 asuntoa/yhtio

Vuosittainen tonttitarve, joka sisaltdd kaupungin ja yksityisten tarjonnan, on
4 AK-, 5 AR- ja 70 OK-tonttia/vuosi. Tavoitteena on, ettd luovutuskelpoisia
tontteja on vuosittain tarjolla em. mukainen maard. Kaupungin tavoite
omakotitonttien osalta on n. 50 tonttia/vuosi.

Myyntihintojen ja yleisten luovutusperusteiden osalta tonttihinnoittelu
tarkistetaan vuosittain. Tarvittavat muutokset paatoksiin tehdaén
luovutusperusteiden osalta kaupunginhallituksessa ja hinnoittelun osalta
kaupunginvaltuustossa. N&in voidaan joustavasti ottaa huomioon mm.
kaavoituksen, kunnallistekniikan ja palvelutarjonnan tilanne ja
suunnitelmat.

Omakotitonttien luovutusmuotona kaytetdan sekd myyntia ettd vuokrausta
luovutusperusteiden ja hinnoittelu paatdsten mukaisesti. Tontteja myydéaén
aikaisemmin kaupungilta tontin ostaneille luovutusperusteiden mukaisesti
vain erityisista syista.

Tonttien hinnoittelussa otetaan huomioon yleisen hintatason kehitys,
alueittaiset hintaerot sekd alueiden laatuerot ja toteuttamiskustannukset.
Omakotitontteja myydaan tarjousten perusteella vain erikseen paatettavissa
tapauksissa.

Kaupunki edistaa yksityisessd omistuksessa olevien, asemakaavoitetuilla
alueilla sijaitsevien omakotitonttien myyntia.

Kerros- ja rivitalotonttien osalta k&ytetadn tarvittaessa alueittain myos
erikseen péatettavid myyntimenettelyja ja -perusteita. Keskustan
kerrostalotonttien luovutuskilpailut toteutetaan padasaantoisesti
asemakaavoituksen luonnosvaiheessa, jolloin asemakaavaehdotuksessa
voidaan ottaa alueen toteuttamiseen liittyvat nak6kohdat paremmin
huomioon. Asemakaavoituksen pohjaksi jarjestettavia arkkitehtikilpailuja
kéaynnistettdessa maaritelladn tapauskohtaisesti tontinluovutuksen
kokonaisprosessi.

2.5.3 Liike- ja teollisuustontit

Myytavien liike- ja teollisuustonttien rakentamisvalmiuden parantamiseksi
selvitetddn pohjavesi- ja maaperarajoitukset kaavoituksen yhteydessa



riittdvan tarkasti. Tarvittaessa varaudutaan tonttien esirakentamistoimen-
piteisiin. Tonttien nopeaan kayttoon saantiin varaudutaan mm.
kiinteistonmuodostuksessa ja kunnallistekniikan investointiohjelmassa.

Uusien teollisuusalueiden kayttéonottoon varaudutaan laatimalla alueiden
kunnallistekniset suunnitelmat valittomasti kaavoituksen valmistuttua.

TyoOpaikkatontteja myydaan paasaantoisesti neuvottelumenettelylla.
Tarjousten perusteella myytavien tonttien vertailussa otetaan hinnan lisaksi
huomioon mm. alueelle sijoittuvan toiminnan laatu- ja tonttien kaytto- ja
rakentamissuunnitelmat.

Kiintealld hinnalla myytévien tonttien hinnoittelussa otetaan huomioon
yleisen hintatason lisdksi alueiden toteuttamiskustannukset, sijainti ja
rakennettavuus. Rakentamisvelvoitteiden maéarittelyé varten tarkistetaan eri
alueiden kehittdmistavoitteet mm. niiden sijainnin, nykytilanteen,
l&hiympériston ja rakennettavuuden perusteella.

Kaupungin omistamien merkittévien liiketonttien tai erityisrakentamisen
alueiden luovuttamisessa kéytetdan paasaantoisesti kilpailutusta, jonka
periaatteet hyvéksytdan tapauskohtaisesti ennen mahdollisia
suunnitteluvarauksia.

2.5.4 Rakennetut Kiinteistot

Kaupungin omistuksessa on palvelutuotannon kannalta melko véhan
tarpeettomia kiinteist6ja. Useissa néista kiinteistoista on erilaista
harrastustoimintaa, jonka vuokratuotot kattavat kohtuullisesti
yllapitokustannukset. Monet rakennukset eivat tilaratkaisuiltaan ilman
merkittédvid muutostdita sovellu uusiin kéyttotarkoituksiin.

Padasiassa harrastuskéytossa olevia rakennuksia koskevan paatoksenteon
pohjaksi on tarpeen madritell4 tilojen kdyton tavoitteet ja tilojen
vuokraamisen ja myymisen yleiset periaatteet.

Palveluverkkoselvityksen kasittelyn yhteydessé valtuusto paatti 10.11.2010
8 98 palvelutuotannosta poistettujen kiinteistdjen myymisen tai purkamisen
selvittamisesté viivytyksettd. Paaperiaate on, etté tilat, joille ei 16ydy
kayttotarvetta ja maksajaa, myydaén tai puretaan.

2.5.5 Muiden kiinteistdjen myynti

1950-1970-luvulla vuokrattujen tonttien vuokrat ovat niiden pddoma-
arvoon verrattuna alhaisia sen takia, etté lainsdddannon sallimat vuokrien
indeksikorotukset ovat olleet huomattavasti tonttien hintatason nousua
vahdisempid. Néaiden tonttien myyntimahdollisuudet ja hinnoittelu-
perusteet paatetadn tapauskohtaisesti.

Tapauskohtaisesti ratkaistaan mm. sellaiset myynnit, jotka kaupungin
maanka&yttotavoitteiden, kiinteistdjen sijainnin tai vahaisen tuoton



perusteella ovat tarkoituksenmukaisia ja kaupungin tulojen kannalta
merkittavia.

2.6 Kaavojen toteuttamisen edistdminen

Kaupunginvaltuusto paatti 11.11.2009 § 153 rakentamattomien rakennus-
paikkojen korotetun kiinteistoveroa kayttdonotosta. Korotetun kiinteisto-
veron kéyttod jatketaan edelleen.

Verotusta varten koottavan aineiston perusteella on voitu seurata veron
vaikutusta tonttien myyntiin. Rakentamattoman rakennuspaikan korotetun
kiinteistoveron vaikutus on ollut vahéinen 4 voimassaolovuoden aikana
tonttien toteutumisen kannalta. Muiden maapoliittisten toimenpiteiden
tarpeesta kaavojen toteutumisen edistdmiseksi paatetaén tarvittaessa.

3. Organisaatio ja paatoksenteko

Maapoliittisten asioiden paatoksenteon jakautumisesta

kaupungin valtuustolle, - hallitukselle, kaupunkisuunnittelulautakunnalle
seka viranhaltijoille on péatetty kuntaliitosten toteutumisen jalkeen
johtos&énndssa. Jos muutostarpeita ilmaantuu, muutoksista péétetaan
johtosaantdmuutoksena.



