25.6.2019

ORIVESI

Maapoliittinen ohjelma

Kasittely:

Yleiskaavatoimikunta 21.3.2019
Kaupunginhallituksen iltakoulu 3.4.2019
Kaupunginhallitus 15.4.2019
Valtuustoseminaari 23.-24.5.2019
Kaupunginhallitus 17.6.2019

Kaupunginvaltuusto 24.6.2019




25.6.2019

Sisallysluettelo

=

Nykytilanne ja maapoliittisen ohjelman tarkoitus
Maapoliittisen ohjelman valmistelu ja ohjaus
Maapolitiikka ohjaavat kaupunki-, seutu- ja maakuntatason strategiat ja
suunnitelmat

Maapoliittisen ohjelman merkitys ja toiminta-ajatus
Maapolitiikan tavoitteet

Maanhankinta

Maanhankinnan keinot

Kaavoituksen ajoitus

. Maapolitiikan toteutus

0. Tonttien luovutus

wn

HOOo~NOO O~

=
Oriveden kaupungin maapoliittinen ohjelma ??-C

Nykytilanne:
Oriveden kaupunki on onnistunut harjoittamallaan maapolitiikalla pitam&an

tonttien ja raakamaan hintatason kohtuullisella tasolla, turvaamaan riittadvan .
tonttituotannon niin asumisen kuin yrityselamankin tarpeisiin ja hankkimaan m
riittdvan raakamaavarannon tulevaa kaavoitusta varten. ‘

Maapoliittisen ohjelman tarkoitus:

Laadittavalla maapoliittisella ohjelmalla on tarkoitus tarkentaa ja
ajantasaistaa maapolitiikassa kaytettavia keinoja ja toimenpiteita
toimintaymparistdssa tapahtuneita muutoksia vastaavaksi.

Maapolitiikka ja yleiskaavoitus ovat strategisen suunnittelun valineita, jotka
saavat tavoitteensa keskeisilta osin kaupunkistrategiasta. Maapolitiikan,
yleiskaavoituksen, asunto- ja elinkeinopolitiikan seka muun
kuntasuunnittelun vuorovaikutuksella varmistetaan kunnan strategisen
suunnittelun onnistuminen.
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Maapoliittisen ohjelman tarkoitus

* Maankayttoa suunnitellaan maankayttd- ja rakennuslain mukaisilla
kaavoilla.

» Kaavojen mukaisia maankayttoratkaisuja toteutetaan kayttamalla
maapoliittisia keinoja.

* Yhdessa maapolitiikka ja kaavoitus muodostavat kunnan
maankayttopolitiikan, jonka avulla suunnitellaan ja toteutetaan kunnan eri
toimintojen tarvitsemat maankayttoratkaisut.

 Toteutus edellyttaa muitakin kunnan toimia, kuten kunnallistekniikan ja
muun yhdyskuntatekniikan rakentamista.

Maapoliittisen ohjelman valmistelu ja ohjaus

* Maapolitiikan hoitaminen on maankaytto- ja rakennuslaissa saadetty
kunnan tehtavaksi (MRL 5 a 8).

» Maapoliittinen ohjelma laaditaan pitkajanteisen ja linjakkaan maapolitiikan
varmistamiseksi ja sen hyvéksyy valtuusto.

* Oriveden valtuusto linjasi kokouksessaan 26.11.2018 maapoliittisen
ohjelman valmistelua ja sisaltoa.

 Maapoliittisen ohjelman valmistelu on annettu kaupunginhallituksen
nimeamalle yleiskaavatoimikunnalle.

* Valmisteluntydssa on jarjestetty iltakoulu kaupunginhallitukselle 3.4.2019
ja asiaa kaupunginhallitus k&sitteli luonnoksen 15.4.2019 ja pyysi
lausunnot lautakunnilta ja Oriveden Yrittajat ry:Ita.

* Maapolittinen ohjelma kasiteltiin valtuustoseminaarissa 23.4.2019

« Oriveden kaupungin maapoliittinen ohjelma on tarkoitus kasitella
kaupunginvaltuustossa kesakuussa 2019.
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Maapolitiikka ohjaavat kaupunki-, seutu- ja maakuntatason strategiat
ja suunnitelmat

Oriveden

 kaupunkistrategia

* strateginen yleiskaava (valmistelussa)
 rantaosayleiskaava (valmistelussa)
 rakennusjarjestys

* elinvoimaohjelma

* investointiohjelma

* kaavoituskatsaus ja kaavoitusohjelma
Kaupunkiseudun

 rakennesuunnitelma (uudistus valmistelussa)
* maapoliittiset toimintatavat

 seudulliset periaatteet yhdyskuntarakenteen hajautumisen ehkaisemiseksi
Maakuntakaava

Maapoliittisen ohjelman merkitys ja toiminta-ajatus 1/2

* Maapolitiikan keskeinen lahtokohta on rakentava ja ratkaisuhakuinen
yhteistyd maanomistajien, asukkaiden, yrittdjien ja yhteiséjen kanssa,
toiminnan pitkajanteisyys ja kaikkien osapuolten tasapuolinen kohtelu.

» Maapolitiikan ratkaisut vaikuttavat merkittavasti kaupungin, kuntalaisten ja
yritysten talouteen ja toimintaan. Maapoliittisten ratkaisujen tulee olla
kaupungin kannalta taloudellisia yhdyskuntarakenteellisesti ja julkisten
palveluiden jarjestamisen nakokulmasta. Maapolitiikan taloudelliset
ratkaisut vaikuttavat suoraan taikka valillisesti myds kuntalaisten ja
yritysten toimintaan, mm. tonttien hinnoittelun ja maankayttokorvausten
kautta.

* Maapolitiikan tulee tarjota jarkeva taloudellinen lahtékohta maankaytdlle
ja ympariston kehittamiselle. Maapolitiikka on keskeinen osa
kaupunkistrategian toimeenpanoa ja kaupungin strategista maankayton
suunnittelua. Se ottaa huomioon erilaiset maankayton tarpeet ja edistaa
kaupungin kestavaa kehitysta. Maapolitiikan tulee palvella asukkaita,
maanomistajia ja seka yrityksié ja yhteisoja
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Maapoliittisen ohjelman merkitys ja toiminta-ajatus 2/2 ?;ﬁ-c

* Maapolitiikan ja maankayton tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa .
kestavaa ja pitkgjanteistd maapolitiikkaa sekd maaratietoista ja
johdonmukaista maanhankintaa keskeisilta strategisessa m

yleiskaavassa osoitetuilta alueita.
» Maapolitiikalla on tarkoituksenmukaista edistaa taydennysrakentamista

* Tarvittaessa on tapauskohtaisesti kaytettava ja hyddynnettava kaikkia (S
maapolitiikan keinoja.

» Lahtokohta maanhankinnalle on pyrkia hankkimaan potentiaaliset
alueet jo hyvissa ajoin ennen asemakaavoitusta. Talldin
yhdyskuntarakentamisen ohjaus seké hallinta on helpompaa ja
taloudellisempaa, eik&a alueeseen kohdistu suunnittelemattoman
rakentamisen paineita ennen asemakaavoitusta.

Maapolitiikan tavoitteet 2019- 20301/ 2
Maapolitiikan tavoitteet tulee perustua kaupunkistrategiassa hyvaksyttyihin
toimintaperiaatteisiin ja pddmaariin, joita ovat;

 Orivesi uudistuu kuntalaislahtéisesti, toimii vastuullisesti, luotettavasti ja yhdenvertaisesti
seka kannustaa asukkaita omatoimisuuteen ja yhteisollisyyteen.

» Kaupungin asiakaslahtdinen maakaytt6- ja elinkeinopolitiikka tuo virtaa koko alueelle.

 Orivesi on nykyista suurempi kaupunki, joka tarjoaa ja mahdollistaa asukkailleen nykyista
monimuotoisemmat ja tasokkaat asumismahdollisuudet.

Maapolitiikan tavoitteet:

» Kaupungin elinvoiman, vetovoiman ja kilpailukyvyn lisddminen

« Erityyppisten yritysten sijoittumismahdollisuuksien varmistaminen kaupungin alueella ja
yritysten kasvun mahdollistaminen

« Erilaisten asumismuotojen sijoittumismahdollisuuksien varmistaminen kaupungin alueella

* Yhdyskuntarakenteen ja ympariston hallittu kehittAminen sijoittamalla uudet
asumismuodot ja -alueet l&helle palveluitaja rakennettua infraa strategisen yleiskaavan
mukaisesti. Asemakaavan lievealueiden lupaharkinnassa tulee varmistaa, etté
mahdolliset yksittaiset rakennuskohteet eivat vaikeuta tulevaa kaavoitusta ja
kunnallistekniikan rakentamista
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Maapolitiikan tavoitteet 2019-2030 2/2

* Vit 9, Kt 58 ja Kt 66 seka rautatien hyddyntdminen asumisen ja
yritystoiminnan nakokulmista

» Toimivan, turvallisen, teknistaloudellisen ja ymparistonakdkohdat
huomioon ottavan yhdyskuntarakenteen mahdollistaminen

» Kevyen liikenteen ja py6réilyn osuuden lisaédmisen huomioiminen
kaupungin sisaisessa liikenteessa seka liityntapysakoinnin kehittaminen

* Raakamaan hintatason pitaminen kohtuullisena kaikkia maapolitiikan
keinoja kayttaen tapauskohtaisesti harkiten

* Hinnaltaan kilpailukykyisten tonttien ja viihtyisien asuinalueiden
tarjoaminen

» Kylien kehitysmahdollisuuksien tukeminen. Rakennusjarjestyksessa
maaritellaan periaatteet rakentamisesta asemakaava-alueen ulkopuolelle

 Tonttien luovutushintojen pitdminen vetovoimaisella tasolla

Oriveden kaupunki

Maanhankinta 1/2

Kaupunki pyrkii hankkimaan asemakaavoittamatonta maa-aluetta riittdvan

suurina kokonaisuuksina, jotta: m.

* mahdollistetaan yritys- ja asuntoalueiden kokonaisvaltainen suunnittelu
ottaen huomioon mm. kunnallistekniikan rakentaminen, palvelut ja
puistoalueet

S, ™
* mahdollistetaan alueiden rakentamisen oikea ajoitus ja taloudellinen “ A
toteutus ‘Ui

* toteutetaan maanomistajien tasapuolista kohtelua
* hillitidn maan hinnan nousua
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Maanhankinta 2/2

Raakamaan eli kaavoittamattoman maan hankinta edellyttdd seuraavien
asioiden selvittdmista paatoksen perusteluksi:

* Maa-alueen sijainti suhteessa strategiseen yleiskaavan tavoitteisiin seka
kaupungin palveluverkkoon ja sen kehittamissuunnitelmiin

» Rakennettavuus (maa- ja kalliopera, pohja- ja pintavedet)
* Maaperén pilaantuneisuus

* Puusto

» Rakennukset

» Ettd maanhankinta tukee taydennysrakentamista ja kohdistuu
ensisijaisesti strategisen yleiskaavan osoittamille alueille

Maanhankinnan keinot 1/4
- Vapaaehtoinen maanhankinta

. Kaupun_%in raakamaan_hankinnan tulee perustua ensisijaisesti vapaaehtoisiin
kauppoihin tai maanvaihtoihin.

» Kauppojen tulee perustua markkinatilanne huomioiden kohtuulliseen ja
johdonmukaiseen hintatasoon.

* Riittavalla raakamaavarannolla voidaan parantaa kaavoituksen
toimintaedellytyksia seké turvata suunnitelmallinen tonttituotanto ja
yhdyskuntarakentamisen taloudellisuus.

» Tavoitteena on hankkia maa kunnalle raakamaana mahdollisimman aikaisessa
vaiheessa ennen asemakaavoitusta, jolloin kaavoituksen tuomalla arvonnousulla

pystytaan osin kattamaan kunnallistekniikan rakennuskustannukset

* Vapaaehtoisiin kauppoihin / maanvaihtoihin perustuvan maanhankinnan tulee
olla kaupungin taholta aktiivista toimjntaa, jossa eri alueiden kehittamisen

kannalta merkittavat maa-alueet pyritadn neuvottelemalla hankkimaan kunnalle.

* Raakamaakaupan yhteydessa voidaan sopia lahtokohtaisesti 1 - 2 tontin
luovuttamisesta kaupan kohteena olevalta alueelta tai aiemmin
asemakaavoitetuilta alueilta osana kauppahintaa, jos se edesauttaa kaupan
toteutumista. Puuston korvauksesta sovitaan erikseen.
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Maanhankinnan keinot 2/4 = 2
- Etuosto-oikeus

* Etuosto-oikeus tarkoittaa kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteisto m
myyjan ja ostajan sopimasta kauppahinnasta. Etuosto-oikeutta voidaan ‘
kayttad maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja
suojelutarkoituksia varten (Etuostolaki 1 8).

» Etuosto-oikeutta kaytetaan, jos etuosto on tarpeen kohteena olevan
alueen maankaytollisten tavoitteiden saavuttamiseksi ja hinta on
kohtuullinen.

Maanhankinnan keinot 3/4
- Rakentamiskehoitus

» Valmiin kunnallistekniikan piirissa olevien rakentamattomien tonttien
saamista kayttoon voidaan edistaa rakentamiskehoitus menettelyll&.

» Rakentamiskehoitus voidaan antaa, kun asemakaava on ollut voimassa
kaksi vuotta. Rakentamiselle kehoituksen jalkeen varattu aika on kolme
vuotta.

» Taman jalkeen kunnalle tulee rakentamattomien tonttien osalta
lunastusoikeus (MRL 97 8).
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Maanhankinnan keinot 4/4 -\
- Lunastus
* Raakamaan hankinnassa muita maanhankinnan keinoja taydentaa l
maankaytto- ja rakennuslainmukainen lunastus. Lunastaminen m
mahdollistaa yhdyskuntarakenteen toteutumisen kaupungin tavoitteiden “
mukaisella tavalla tilanteissa, joissa ei ole enaa kaytettavissa muita
maanhankinnan keinoja. (S
* Lunastuksessa maanomistajalle maksettava korvaus vastaa kohteen (W a
taytta arvoa, joka maaritelladn osapuolista rippumattoman ' Q.;
maanmittauslaitoksen pitdmassa lunastustoimituksessa. f
. - o
Kaavoituksen ajoitus Sh
* Pitkan aikajanteinen strateginen ja suunnitelmallinen maankaytén

toteuttaminen edellyttda kaupungin maapolitiikalta linjakasta
maanhankintaa.

* Maanhankinnan ja kaavoituksen tavoiteaikatauluna on paasta m
tilanteeseen, jossa alueen asemakaava on hyvaksytty valtuustossa noin
kaksi vuotta ennen ajatellun rakentamisen aloittamista. Tama tarkoittaa ‘
vahintaan noin kahden vuoden tonttireservid. Vuosittain laadittavassa
kaavoitusohjelmassa on kolmen seuraavan vuoden merkittavimmat yleis-  §7,7
ja asemakaavoituskohteet seka niiden arvioidut toteuttamisaikataulut.

* Strategisen yleiskaavan toteutumista seurataan kaavoituskatsauksen ja
kaavoitusohjelman laadinnan yhteydessa.

« Strategisen yleiskaavan ajantasaisuus tarkistetaan valtuustokausittain.
Mikali strategiseen yleiskaavaan on tarpeen tehda muutoksia, on
muutoksiin esitettava perusteet, joista atheutuu tarve maankayton
tavoitteiden tarkistamiselle.
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Maapolitiikan toteutus 1/4

* Oriveden kaupunki hankkii pdasaantdisesti ns. ensimmaista asemakaavaa varten
raakamaata omistukseensa asemakaavoitusta varten. Tavoitteena on noin 5 vuoden
raakamaa reservi.

Kaavoitussopimuksen kayttaminen:

» Asemakaava voidaan laatia yksityisen maalle, jos kaavoitettava alue on pinta-alaltaan
pieni ja rakennusoikeuden muutos vahainen. Maanomistajaa laskutetaan
kaavanlaadinnasta kiinteiden taksojen mukaisesti. Téllaisia tapauksia ovat mm.
seuraavat: vahaisissa kaavamuutoksissa, joissa maanomistajan kaavoituksella saama
hyoty ei ole merkittava, alle 500 k-m2

» Kaavamuutostilanteissa, joissa tdydennysrakentamisen tyyppinen rakentaminen
kasvattaa aikaisemmin tehtyjen kaupungin investointien kayttbastetta.

* Poikkeustapauksissa ensimmaisen asemakaavan laatimiseksi kaupungin omistamiin
alueisiin luontevasti liittyvilla, pinta-alaltaan pienilla alle hehtaarin alueilla.

« Erityistapauksia ovat mm. elinkeinopoliittiset, tyollisyyspoliittiset tai muut erityiset syyt.

 Jos alue sijaintinsa tai tulevan kayttotarkoituksensa vuoksi on tavanomaisesta poikkeava
esimerkiksi rantavyohykkeelld, joissa maan hinnat ovat moninkertaisia verrattuna
rantavythykkeen ulkopuolisiin hintoihin.

Maapolitiikan toteutus 2/4

DRIVES]

rakennuslain (MRL 91 a 8) mukaan velvollinen osallistumaan
yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin.

. SIilskz)is%ainen keino sopia kustannusten jakamisesta on maankayttosopimus (MRL

* Asemakaavasta merkittdvaa hKotyéi saava maanomistaja on maankaytto- ja .

Kaupunki ja maanomistaja sopivat maankayttosopimuksella ‘

maanomistajan omistaman alueen asemakaavoittamiseen liittyvisté tavoitteista
seka kaavan toteuttamiseen liittyvista osapuolten valisista oikeuksista ja

velvoitteista. ‘Gc,;;
* Maankayttosopimus valmistellaan kaavoitusprosessin aikana ja hyvaksytaan Y

asemakaavaan liittyv&né& ennen kaavan hyvaksymista.
» Kaavan siséllosta ei voida sopia maankayttosopimuksessa.

* Ennen kaavan lopullista_hyvaksymiskasittelya tulee maankayttosopimuksen
hyvaksymispaatoksen olla’lainvoimainen ja Sopimus allekirjoitettu.

* Maankayttosopimuksia laaditaan lahtokohtaisesti silloin kun rakennuspaikan
asemakaavan kayttotarkoitus muutetaan asemakaavamuutoksella.

* Maankayttosopimuksen tulee olla kunnalle taloudellisesti perusteltu.

10
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Maapolitiikan toteutus 3/4

» Kaupunki voi kayttdd maankayttbsopimuksia asemakaavoitettujen ja
rakennettujen alueiden kaavamuutosten yhteydessa. Kaupunki pyrkii
kehittdmaan sopimuskaytantoja, joissa niin kaupunki kuin maanomistaja ja
mahdollinen rakennusliikekin voivat saada osansa kaavamuutoksen
tuomasta arvonnoususta.

» Kaupunki perii maankayttomaksuna 50 % asemakaavan synnyttamasta
arvonnoususta.

» Kaupunki ei lahtokohtaisesti kayta maankayttdsopimusta maapolitiikkansa
keinona kaavoittaessaan asuntotuotantoa asemakaavoittamattomille tai
rakentamattomille alueille, ellei menettelya ole pidettava erityisen
tarpeellisena kaupungin edun kannalta.

* Maankayttdsopimuksia voidaan tapauskohtaisesti kayttda myos
yritysalueiden kaavoittamisessa. Nain pyritaan edistamaan kaupungissa
toimivien yritysten toimintaedellytyksié ja mahdollistamaan uusien
yritysten sijoittumisen kaupunkiin. Yritysalueiden asemakaavoituksessa
maankayttosopimuksia voidaan tehda niin kaavamuutosten yhteydessa
kuin uuttakin asemakaavaa laadittaessa.

Maapolitiikan toteutus 4/4

Kaavan kaynnistdmissopimus
* Ennen maankayttosopimusta laaditaan kaavankaynnistdmissopimus.

* Kaynnistamissopimuksella kaupunki ja maanomistaja sopivat
asemakaavoituksen kaynnistamisesta maanomistajan omistamalla
alueella seka siihen liittyvista ehdoista.

* Sopimus tehdaan ennen kuin varsinainen kaavoitusprosessi alkaa.

 Sopimukseen kirjataan kaupungin ja maanomistajan tavoitteet
alueen kaavoitukselle seka mahdolliset yleiskaavalliset ja muut
|ahtokohdat.

* Sopimuksella sovitaan tehtavien kaavoitustdiden ja sita varten
tarvittavien selvitysten kustannusjaosta.

» Sopimuksessa esitetaan myos mahdollisen maankayttésopimuksen
paaperiaatteet.
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Tonttien luovutus 1/2
» Kaupunki luovuttaa tontit kysynnan mukaan joko vuokraamalla tai
myymalla

* Vuokra-ajan enimmaisaika on 50 vuotta. Vuokran maara on ensimmaisena
vuonna 5 % kauppahinnasta ja se sidotaan elinkustannusindeksiin.

* Omakotitonteilla on jatkuva varausmenettely. Varauksesta peritddn maksu.
« Tontteja tarjotaan kaupungin nykyisia tontteja ja tehdaan yhteistyota
yksityisten kanssa.

* Rivi- ja kerrostalotontit seka teollisuus- ja liikketontit luovutetaan joko
varausten tai tarjousmenettelyn (yksittaiset erikoistontit) kautta.

» Uusien pientaloalueiden hinnoittelu on pyritty tekemaan vahintaan
raakamaahankinnan seka alueen toteutuskustannukset kattavana.

» Omakoti / Yritystonttien hintataso tutkitaan (alennuskampanja nyt
voimassa)

» Markkinointia tehostetaan ja pyritddn paremmin erottumaan muista
kunnista.

Tonttien luovutus 2/2

* Yritystonttien myynnissa on tavoitteena vastata kysyntaan seka
maarallisesti etta laadullisesti.

* Yritystonteille maaritellaan alueittain nelidhinta.

* Myyntipaatosta tehtaessa seka tontin hintaa maarattaessa tulee erityisesti
ottaa huomioon yrityksen tyodllistava vaikutus, yrityksen soveltuvuus
alueelle (ymparistonakokohdat, toimialan suhde alueen muihin yrittajiin)
seka yrityksen laajentumismahdollisuudet.

* Yritystonttien hintoihin vaikuttavat alueen sijainti, rakennusoikeus,
kaavamaaraykset seké tontin rakennettavuus.

» Kauppojen ehtona on rakennusvelvoite, jonka tulee tayttyd sovitun ajan
kuluessa.
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