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JOHDANTO

Kunnan maapolitiikan tulee olla johdonmukaista, taloudellisesti kannattavaa ja tukea suunnitelmallista
yhdyskuntarakennetta. Taman ohjelman tarkoituksena on esittda ne periaatteet, joita Vihdin kunta
noudattaa pyrkiessaan tahan tavoitteeseen. Ohjelma on tarkistettava valtuustokausittain.

Maapolitiikalla tarkoitetaan tassa yhteydessa niita toimia, jotka liittyvat maa-alueiden hankintaan, luo-
vuttamiseen, naihin johtavien sopimusten laatimiseen, luovutusehtoihin seka tonttien rakentamisen
edistamiseen. Maapolitiikka kytkeytyy kaavoitukseen ja asunto- ja elinkeinopolitiikkaan siten, etta silla
luodaan edellytykset kaavoituksen toteutumiselle, riittéavalle asuntotuotannolle seka elinkeinotoimin-
nalle.

Kappaleessa 1 on esitetty lahtokohtana télle ohjelmalle kunnan viimeisimmat strategiset linjaukset,
jotka liittyvat kunnan talouteen ja alueiden kayttoéon seka taustatietoina nykyinen raakamaa- ja tontti-
varanto. Kappaleessa 2 kasitelladn maapolitilkan tavoitteet ja kappaleessa 3 ne maapoliittiset periaat-
teet ja toimenpiteet, joita tavoitteisiin paaseminen edellyttad. Maapolitiikan keinot on esitelty liitteessa
1. Liitteessa 2 on asuintonttivaranto nykyisissa ja valmisteilla olevissa asemakaavoissa ja liitteessa 3
on tontinmyyntiohjelma vuosille 2006-2010.
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1. LAHTOKOHDAT JA TAUSTATIEDOT

1.1 LAhtokohdat

Maapoliittista ohjelmaa laaditaan tilanteessa, jossa Vihdin kunnan taloudellinen tilanne on vaikea ja
kunnan jatkuva noin 2% kasvuvauhti edellyttdd mittavia investointeja palvelurakentamiseen seka
vuosittaista noin 400 asunnon asuntotuotantoa. Talouden tasapainottamiseksi ja investointitarpeen
tyydyttamiseksi on Vihdin kunnanvaltuusto hyvaksynyt 12.9.2005 kunnan talouden ja palveluiden
tasapainotussuunnitelman, joka perustuu valtuustopuolueiden 24.1.2005 allekirjoittamaan valtuus-
to-ohjelmaan. Asunto- ja elinkeinoalueiden sijoittumista sekéa taajamarakenteiden kehittamista ohjaa
kunnassa kunnanvaltuuston 15.11.2004 hyvaksyma Vihdin kehityskuva 2025.

Valtuusto-ohjelma edellyttda, ettd kunnan talous tasapainotetaan valtuustokauden aikana kuntalain
edellyttamalle tasolle. Maapolitiikan osalta tavoitteeksi on esitetty rakennusmaan myyntitulojen kak-
sinkertaistaminen vuositasolla vuoden 2004 tilanteesta.

Kunnan talouden ja palveluiden tasapainotussuunnitelmassa esitetdan ne konkreettiset toimenpiteet,
joilla aikaisemmin kertynyt ja edelleen kertyvaksi arvioitu alijadma kaannetaan vuoden 2008 loppuun
mennessa ylijaamaksi. Suunnitelma sisaltaa erilaisia saastétoimia ja toimintatapojen muutoksia, joilla
kayttomenojen kasvu pudotetaan noin 3 prosenttiin. Liséaksi omaisuuden myynnilla hankitaan tuloja ja
samalla myyntivoittoja, joilla alijad@man kertyminen katkaistaan siihen saakka, kun toiminnallinen tulos
saadaan positiiviseksi.

Vihdin kehityskuvan 2025 asettama tavoite on kehittdd Vihdin kuntaa ympadristdarvoja kunnioittaen
viihtyisana ja virikkeellisena elinymparistona. Kunnan menestyminen taataan elinkeinoeldaméan edelly-
tysten luomisella ja kehittamisella. Kehityskuvan mukaan péadosa asuinrakentamisesta ohjataan ole-
massa oleviin neljadn asemakaavoitettuun taajamaan eli Nummelaan, Kirkonkylaan, Otalammelle ja
Ojakkalaan, joita tiivistetadn ja eheytetadn. Elinkeinoalueiden sijoittumisessa kiinnitetddn huomioita
olemassa oleviin rakenteisiin sek& hyvaan saavutettavuuteen. Yleispiirteinen suunnittelu tehdaan koko
kunnan vuonna 1986 vahvistetun yleiskaavan uudistamisen sijaan ajanmukaisilla osayleiskaavoilla,
joita laaditaan rakentamispaineiden mukaisessa jarjestyksessa.

1.2 Raakamaavaranto

Raakamaalla tarkoitetaan asemakaavoittamatonta maata, jolla on kayttotarkoituksen muutokseen pe-
rustuvaa odotusarvoa, mutta tuleva kaytto ei ole tarkasti ja varmuudella tiedossa. Taman maaritelman
mukaan kunnan omistamasta 844 ha asemakaavoittamattomasta maasta noin 220 ha voidaan tulkita
raakamaaksi. Tama maara vastaa noin viiden vuoden raakamaan tarvetta, mutta sijaitsee paaasiassa
alueilla, jotka eivat tule yhdyskuntarakentamisen piiriin seuraavan viiden vuoden aikana.

1.3 Kaavavaranto
1.3.1 Elinkeinotontit

Kunnalla on rakentamattomia elinkeinotontteja asemakaavoissa noin 24 ha, joiden rakennusoikeus
on noin 77 000 k-m=2. Talla hetkella elinkeinotonttien maarédd suurempi ongelma on niiden sijainti
erillaan toisistaan, yhteensa kahdeksalla eri asemakaava-alueella, mika estaa suurempien hankkeiden
sijoittumisen kuntaan seka vaikeuttaa elinkeinoalueiden profilointia. Lisdksi pdéosa tonteista sijaitsee
pohjavesialueilla, mista syysta niille sijoittuva toiminta on rajoitettua tai vaatii suurempia kustannuksia
pohjaveden suojelemiseksi.
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1.3.2 Asuintontit

Asuintonttivaranto on liitteessa 2. Liitteessa on esitetty seka kunnan etta yksityisen omistuksessa ole-
vat rakentamattomat asuintontit hyvaksytyissa ja valmisteilla olevissa asemakaavoissa. Arvioitu ton-
teille sijoittuvien asuntojen kokonaismaara on noin 1300 kappaletta, joka vastaa noin viiden vuoden
tarvetta, kun huomioidaan, etta osa uusista asunnoista sijoittuu haja-asutusalueelle.
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2. TAVOITTEET

Alla on lueteltu seitseman tavoitetta Vihdin kunnan maapolitiikalle. Tavoitteet perustuvat maankaytto-
ja rakennuslain kunnille antamiin oikeuksiin ja velvollisuuksiin, maankayttd- ja rakennuslaissa seka
muussa lainsdadannossa esitettyihin kansalaisten yhdenvertaisuuteen liittyviin vaatimuksiin, Vihdin
kehityskuvassa vuodelle 2025 seka kunnan palveluiden ja talouden tasapainotussuunnitelmassa esi-
tettyihin tavoitteisiin sekd kunnanvaltuuston 14.11.2005 taloussuunnitelmassa hyvaksymiin Vihdin
kunnan keskeisiin tavoitteisiin.

Maapolitiikalla tuetaan toimivan, viihtyisan ja taloudellisen yhdyskuntarakenteen kehit-
tamista

Kunnan maanhankinnan, kaavoituksen ja rakentamisen painopiste on kunnan nykyisissd asemakaa-
voitetuissa taajamissa (Nummela, Kirkonkyld, Otalampi, Ojakkala) ja liikenteellisesti vetovoimaisissa
paikoissa, kuten valtateiden risteysalueilla. Kunta taydentéaa olevaa yhdyskuntarakennetta ja hyodyn-
taa jo rakennetut tekniset verkostot. Maata hankitaan ja kaavoitetaan myds virkistystarkoituksiin.

Uudet asemakaavat laaditaan padasiassa kunnan omistamalle maalle

Kaavoituksella aikaansaatu taloudellinen hydty saadaan talldin yhdyskunta- ja palvelurakentamiseen.
Omia maitaan kaavoittaessaan ja kayttoon luovuttaessaan kunta voi myos vaikuttaa alueen toteutu-
misen aikatauluun ja varmistua siita, etté tehdyt investoinnit kunnallistekniikkaan ja palveluihin tulevat
kokonaisuudessaan hyédynnettya.

Kunnalla on rakentamisen painopistealueilla vahintdan viiden vuoden raakamaavaranto

Kunnan tavoitteena on noin 2% vaesttnkasvulla pitdéd huoltosuhde suotuisana valtakunnallisessa va-
estOrakenteen muutoksessa. Tama tarkoittaa noin 400 asunnon vuosituotantoa, jolloin maantarve
asuntotuotantoon on vuosittain noin 10 hehtaaria, mikéli olemassa oleva kaavavaranto eli rakentamat-
tomat ja vajaasti rakennetut asuintontit saadaan maapoliittisin keinoin rakentamisen piiriin. Muussa
tapauksessa on maantarve asuntotuotantoon jopa 20 hehtaaria vuosittain. TAman liséksi tarvitaan
elinkeinoelaman tarpeisiin laajoja kokonaisuuksia enemman kuin 10 hehtaaria raakamaata vuosittain.
Tavoitteena on syyta pitdéd 20-35 ha vuosittaista raakamaahankintaa, joka on jatkossa kyettéva rahoit-
tamaan tontinmyynnista saaduilla tuloilla.

Kaavoitusta koskevien sopimuksien tulee olla kunnalle taloudellisesti tarkoituksenmu-
kaisia ja maanomistajien kannalta tasapuolisia ja oikeudenmukaisia

Maankayttdsopimuksia voidaan laatia kaavamuutostilanteissa, jolloin se on maanomistussuhteiden
takia valttamatonta ja johtaa kunnankin kannalta taloudellisesti jarkevaan taydennysrakentamiseen.
Maankayttdsopimuksia voidaan laatia ensimmaisenkin asemakaavan laatimiseksi, jos tarkoituksena on
elinkeinoalueiden toteuttaminen. Laajojen elinkeinoalueiden tarve on talla hetkella suuri, jolloin kaikki
keinot alueiden saamiseksi tahan tarkoitukseen on kaytettava. Sopimuksien kayttéa naissa tilanteissa
tukee myos se, etta alueita elinkeinoelaman tarpeisiin kaavoitettaessa ei kaavoituksella saavutettava
maanarvon nousu ole yhta merkittava kuin asuinrakentamisessa. Sopimukset tulee kuitenkin laatia si-
ten, etta kaikki kaavoituksen ja yhdyskuntarakentamisen kustannukset saadaan varmuudella katettua
sopimuskorvauksin tai vaihtoehtoisesti sopimuskumppani osallistuu kustannuksellaan merkittavissa
maarin yhdyskuntarakentamiseen.

Maankayttdsopimukset ovat luonteeltaan yksityisoikeudellisia sopimuksia, joissa sopimusvapaus on
huomattava. Maankaytto- ja rakennuslaki seké perustuslaki edellyttavat kuitenkin yhdenvertaista koh-
telua. Tama on nahtava maanomistajien yhdenvertaisena kohteluna samassa kaavahankkeessa eri
maanomistajien sopimusten valilla sekd sopimusten ja kehittamiskorvausten valilld. Maankayttbsopi-
muksia ja kehittdmiskorvauksia koskevaa saéntelya on esitetty liitteessa 1.
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Asemakaavoittamalla aikaansaadulla maan arvon nousulla katetaan maanhankinnan,
kaavoituksen ja yhdyskuntarakentamisen kulut seka rahoitetaan alueiden palveluraken-
tamista

Kunnan nykyisessa taloudellisessa tilanteessa seka nykyisella tai mahdollisesti kiihtyvalla kasvuvauh-
dilla on tdma tavoite ehdoton edellytys kunnan kehittdmiseksi. Tama tavoite edellyttda tarkkoja kaa-
vataloudellisia laskelmia. Lisdksi se edellyttdad hyvaa kasitystéa alueiden kaavoitusmahdollisuuksista
ja tulevien kunnallisteknisten kustannusten arviointia jo raakamaan hankintavaiheessa raakamaan
hinnan arvioimiseksi. Tama taas korostaa yleispiirteisen suunnittelun tarkeyttd raakamaahankintoja
ohjaavana tekijana.

Kunnalla on jatkuvasti tarjota eri asumismuotoihin seké elinkeinoelaméan tarpeisiin sopi-
via tontteja

Tama tavoite toteutuu parhaiten, kun kunta kaavoittaa omia maitaan. Tall6in kaavoittaminen, kun-
nallistekniikan rakentaminen seké tonttien luovutus voidaan toteuttaa ja ajoittaa tarvetta vastaavalla
tavalla ja taysin kunnan toimesta.

Kaavojen toteutumista edistetdan kaikin mahdollisin keinoin

Kunnan alueella on téll& hetkell& yksityisessd omistuksessa noin 200 asemakaavoitettua rakentama-
tonta asuintonttia valmiin kunnallistekniikan piirissa. Naiden saaminen asuinkayttéon on erittain tarke-
aa kunnallistekniikkaan tehtyjen investointien hyddyntémiseksi seka vuotuisen asuntotuotantomaaran
saavuttamiseksi.
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3. TOIMENPITEET

3.1 Maanhankinta

Tassa kappaleessa kasitelladn keinoja ja tarvittavia toimenpiteita paaasiassa raakamaan hankkimi-
seksi. Kappaleen lopuksi esitetdan lyhyesti keinot ja toimenpiteet asemakaavan mukaisten katujen ja
muiden yleisten alueiden hankintaan.

Tavoitteeksi esitetty 20-35 hehtaarin vuotuinen raakamaahankinta, yksityisten maille vanhoilla maan-
kayttosopimuksilla tai kaavamuutoksissa kaavoitettujen katujen- ja muiden yleisten alueiden hankinta
seka erityistapauksissa tehtava kaavoitetun rakennusmaan hankinta edellyttaa, ettd maanhankintaan
osoitetaan kunnan budjetissa vuosittain 1 000 000 — 1 500 000 euroa.

Raakamaanhankinnan tulee tapahtua vuorovaikutuksessa yleispiirteisen suunnittelun kanssa. ldeaa-
litilanteessa maanhankintaa (tarkoittaen kaikkia maanhankintakeinoja) tehdaan paasaantoisesti vain
osayleiskaavojen perusteella, mika tietysti edellyttaa sita, etta jo osayleiskaavaa laadittaessa on tehty
alustavat selvitykset maanomistajien kanssa alueiden saatavuudesta. Toisaalta osayleiskaavoitusta
kohdennetaan mahdollisuuksien mukaan kunnan olemassa oleville raakamaa-alueille. Tata maapoliit-
tista ohjelmaa laadittaessa kunnan tarkeimmilta kasvualueilta kuitenkin puuttuu osayleiskaava, jolloin
maanhankintaa on tehtava rinnan osayleiskaavoituksen kanssa.

3.1.1 Vapaaehtoiset kaupat

Selvitykset

Raakamaakauppojen valmistelu edellyttdd seuraavien asioiden selvittamista:

e Maaperan pilaantumisriski. Maan hankkimista alueelta, joka sijaitsee SAMASE-rekisterin
mukaisella pilaantumisriskialueella tai jossa on muutoin syyta epailla maaperan pilaantuneen,
on syyta valttaa.

e Rakennettavuus. Mikali ostettava alue sijaitsee maaperakarttojen mukaan hyvin heikosti
kantavalla maalla, on teetettava tarkentavat maaperaselvitykset ennen kaupan tekoa.

e Puusto. Tehtava silmamaarainen selvitys siitd, onko ostettavan alueen puusto keskiméaaraista
arvottomampaa tai arvokkaampaa. Jos kunnan ja myyjan nakemysero puuston arvosta poikkeaa
toisistaan, teetetddan arvio rijppumattomassa Metsakeskuksessa.

e Rakennukset. Rakentamattomat kiinteistot ovat ensisijaisia raakamaan hankinnan kohteita. Jos
ostettavalla alueella sijaitsee purkukuntoisia rakennuksia, on purku-urakoita yhdistettava kustan-
nusten saastamiseksi.

Hinta

Raakamaamarkkinat ovat hyvin ohuet ja kaypaéa hintatasoa on lahes mahdotonta maarittda. Péaaosa
raakamaakauppojen hintaeroista kunnissa selittyy tonttien hintojen erolla. Maanmittauslaitos, jonka
toimitusinsindorit toimivat lunastustoimituksissa lunastushinnan maaraavien toimikuntien puheenjoh-
tajina, pitaékin arviointisuosituksessaan raakamaan ja tonttien hintasuhdetta kayttokelpoisena tapana
maarittdd raakamaan hinta. Hintasuhdemallissa raakamaan hinnan maarittdvat mahdollisen kaavoi-
tuksen tuottamien tonttien arvioitu myyntihinta, kaupan kohteen etdisyys asemakaava-alueesta ja
paateistd, kaupan kohteen pinta-ala sekéa kaupan kohteen yleiskaavallinen kayttétarkoitus.

Nama esitetyt hintatekijat ovat perusteltuja, koska ne ennustavat myos alueen yhdyskuntarakentami-
sen kustannuksia seka tulevia tontinmyyntituloja. Kauppahinnassa on kuitenkin huomioitava mainittu-
jen hintatekijoiden liséksi edella mainittujen selvitysten tulokset, mikéli néité ei ole alueen yleiskaaval-
lisessa tarkastelussa huomioitu.
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Maanvaihtomahdollisuus

Kunnan omistuksessa olevien luovutuskelpoisten metsa- ja peltoalueiden kartoituksen valmistuttua
kevaalla 2006 raakamaahankintoja tulee pyrkia tekemaan maanvaihtoina. Liséksi raakamaakaupoissa
voidaan osa kauppahinnasta suorittaa maanvaihtoina.

3.1.2 Etuosto-oikeus

Etuostomahdollisuuksien selvittamiseksi on kunnan tutkittava kaikki kiinteistdnluovutusilmoitukset va-
littdmasti niiden saavuttua ja hankittava tarkemmat tiedot kaikista niisté kaupoista, jotka sijaitsevat
kunnan raakamaan hankinnan kohdealueilla.

Etuosto-oikeuden kayttamista on arvioitava myos edelld esitettyjen vapaaehtoisiin kauppoihin liittyvi-
en selvitysten ja hintatekijoiden valossa. My6s etuosto-oikeustilanteissa on varauduttava tarkempien
selvitysten tekoon, mikali kustannusriski kohteessa on suuri.

Kunta voi laajentaa etuosto-oikeuttaan koskemaan myo6s pienempia kuin 5000 m2 suuruisia alueita
nimeamalla yhdyskunnan kehittdmisen kannalta haasteelliset alueet kehittamisalueiksi. Kehittdmisalu-
eista tarkemmin liitteessa 1.

3.1.3 Lunastaminen

Mikali neuvottelut kunnan kannalta ratkaisevan tarkean esimerkiksi elinkeinoalueen hankkimiseksi
kunnan omistukseen eivat tuota tulosta tai myyjan hintavaatimuksen suostuminen johtaisi maanomis-
tajien epatasa-arvoiseen kohteluun, hakee kunta lunastuslupaa ymparistoministeriosta.

Lunastuslupahakemuksessa on esitettava yleisen tarpeen olemassaolo eli esitettava, ettei kunnassa
ole riittavasti ja kohtuullisilla ehdoilla kdytettavissa rakennusmaata taikka ettad lunastamista on muu-
toin pidettava tarpeellisena kunnan suunnitelmanmukaisen rakentamisen edistamista varten. Yleisen
tarpeen vaatimuksen osoittaminen helpottuu lunastuksen perustuessa yleiskaavaan tai osayleiskaa-
vaan, vaikkei maankaytto- ja rakennuslaki sita edellytakaan.

3.1.4 Katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta

Tama kappale liittyy tilanteisiin, joissa asemakaava laaditaan muulle kuin kunnan omistamalle maal-
le.

Katualueet siirtyvat kunnan haltuun ilman kiinteistokauppaakin yksinkertaisella haltuunotolla, kun ase-
makaava hyvaksytaan sellaiselle alueelle, jolla ei aikaisemmin ole ollut asemakaavaa. Naista katualu-
eista on kunnan kuitenkin maksettava maanomistajalle korvaus silté osin, joka ylittdd maanomistajan
ilmaisluovutusvelvollisuuden. Korvauksesta kaytanndssa sovitaan haltuunottosopimuksella. Varsinai-
nen omistuksen siirtyminen tapahtuu, kun katualue on erotettu kiinteistotoimituksella. Téalla hetkella
Vihdissa ongelmana on, etta kiinteistotoimituksia omistuksen siirtdmiseksi ei ole tehty ja yksityisten
ihmisten omistuksessa on paljon katualueita, joista korvauksetkin on jo maksettu. Taman estamiseksi
on syyta liittda katualueet kiinteistokauppoihin, joita tehdadan esimerkiksi maankayttdésopimusten pe-
rusteella tai muita yleisia alueita koskeviin kiinteistokauppoihin.

Asemakaavan mukaiset puistot ja muut kunnan tarpeisiin tarkoitetut alueet, esimerkiksi paivéakoti- ja
koulutontit voidaan hankkia kunnan omistukseen joko vapaaehtoisin kaupoin tai lunastustoimituksel-
la. Lunastukseen ei tarvita lunastuslupaa ja prosessi on muutenkin kevyempi kuin kappaleessa 3.1.3
tarkoitettu raakamaan lunastus.




' VIHDIN KUNTA
Maapoliittinen ohjelma

3.2 Maan myynti
3.2.1 Asuintonttien myynti

Asuintonttien myynti tapahtuu liitteessa 3 esitetyn kunnanhallituksen hyvéaksyman tontinmyyntiohjel-
man mukaisesti. Valtuusto-ohjelmassa esitetty tontinmyyntitulovaade saavutetaan myymalla esimer-
kiksi vuosittain noin 40 omakotitalotonttia seka rivi- ja kerrostalotontteja 4000 kerrosnelion verran.

Kunnanhallituksen 13.6.2005 tekeméan paatoksen mukaan asuintontit myydaan markkinahintojen pe-
rusteella laaditun hinta-aluejaon mukaisesti. Hinta-aluejaon ja hintojen ajanmukaisuutta on arvioitava
vuosittain ja tehtava tarvittaessa korjaukset.

Asuintonttien luovutusehdoista kunnanhallitus paattaa samalla, kun tehdaan paatos tonttien asettami-
sesta myyntiin. Paatds on tehtava varausajan kaytostéd, mahdollisesta varausmaksusta, rakentamisvel-
voitteesta, tontin edelleenluovuttamisesta seka tontinsaajien valintaperusteista.

3.2.2 Elinkeinotonttien myynti

Elinkeinotonttien myynnissa on pyrittava vastaamaan kysyntaén sekd maarallisesti etté laadullisesti.
Jo elinkeinoalueiden asemakaavoituksen yhteydessd on kartoitettava alueesta kiinnostuneita olevia
yrittdjia ja otettava heidat suunnitteluprosessiin mukaan siten, ettd voidaan tarjota kaavamaarayksil-
taan, kooltaan ja sijainniltaan tarkoituksenmukaisia tontteja.

Elinkeinotonttien myynnista paatetaan tonttikohtaisesti. Myyntipaatosta tehtdessa tulee erityisesti
huomioida:

« syntyyko hankkeessa uusia tyopaikkoja

e soveltuuko yritys alueelle (ymparistonakdkohdat, toimialan suhde alueen muihin yrittajiin)

e onko yrityksella laajentumismahdollisuuksia myytavalla tontilla tai sen laheisyydessa

Elinkeinotonteille ei voida asettaa tarkkaa hintataulukkoa. Elinkeinotonttien hintoihin vaikuttavat alu-
een sijainti, rakennusoikeus, kaavamaarays seka tontin rakennettavuus. Tarvittaessa voidaan hinnoit-
telussa huomioida myds tontille sijoittuvan toiminnan myonteiset vaikutukset kunnalle esimerkiksi
tyollistamisen nakokulmasta.
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3.3 Yksityisen maan kaavoittaminen

3.3.1 Tilanteet

Yksityisen maanomistajan maita voidaan kaavoittaa seuraavissa tilanteissa:

kaavamuutostilanteissa, joissa tdydennysrakentamisen tyyppinen rakentaminen kasvattaa aikai-
semmin tehtyjen kunnan investointien kayttoastetta

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

jos kunnan omistamiin kaavoitettaviin maihin luontevasti liittyy yksityisen maanomistajan alueita
vahaisissd maarin

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

Edelld luetelluista tilanteista kolme ensimmaista edellyttavat, ettd maanomistajan kanssa on tehtava
maankayttésopimus, mikali jokin seuraavista toteutuu ja maanomistajalle syntyvaa hyotya voidaan
pitdd merkittavana:

alueen ensimmaisessa asemakaavassa osoitetaan vahintaan 500 k-m2 asuntorakennusoikeutta
tai 1000 k-m2 muuta rakennusoikeutta

asemakaavan muutoksessa asuntorakennusoikeus liséantyy
muulla kuin asuntorakennusalueella rakennusoikeuden maara kaksinkertaistuu

asemakaavan muutos merkitsee kiinteiston arvon huomattavaa muutosta kuten esim. omakoti-
tontin jakamisella muodostuvaa uutta tonttia.
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3.3.2 Sopimusmenettely ja sopimuksen sisalto

Asemakaavoituksen kaynnistamissopimuksella kunta ja maanomistaja sopivat asemakaavoituksen
kaynnistamisestd maanomistajan omistamalla alueella sek& siihen liittyvista ehdoista. Kaynnistamis-
sopimus tehdaan nimensa mukaisesti ennen kuin varsinainen kaavaprosessi edes alkaa. Kaynnis-
tamissopimukseen kirjataan maanomistajan esittdmat tavoitteet sopimusalueen kaavoitukselle seka
kunnan esittamat tavoitteet ja mahdolliset yleiskaavalliset tilanteet sekd muut alueen lahtokohdat.
Sopimuksella sovitaan tehtavien kaavoitustdiden seka tarvittavien selvitysten kustannusjaosta asema-
kaavaluonnokseen asti.

Jos asemakaavaluonnoksen tai, jos kaavoitustydssa tehdaan suoraan kaavaehdotus, ehdotuksen oltua
nahtavilla on yhteisen nakemyksen mukaan edellytykset kaavoituksen jatkamiselle, laaditaan maan-
kayttosopimus maanomistajan ja kunnan valilla. Toisaalta kaavoitusprosessia ei tule jatkaa, jos ei
maankayttdésopimuksen sisallosta paasta yhteisymmarrykseen.

Maankayttdsopimuksien lainsaadanndllinen perusta on maankaytto- ja rakennuslain 91a §, jonka mu-
kaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavad hyo-
tya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin.

Maankayttdsopimuksessa sovittavia asioita ovat kaavoituskohteesta rijppuen muun muassa:

e miten maanomistaja osallistuu yhdyskunta- ja palvelurakentamisen kustannuksiin eli rahallinen
sopimuskorvaus ja/tai maa-alueiden luovutus ja/tai kunnallistekniikan rakentamiseen
osallistuminen

e kaavoituksen, kunnallistekniikan ja tontinmyynnin aikataulu

e kunnallisten palveluiden rakentaminen ja rakentamisen aikataulu

e rakentamistapa

e maanomistajalle asetettava rakentamisvelvoite

e maanomistajan olemassa olevan kayttamattéman rakennusoikeuden kayttéonotto.

Maankayttdsopimuksissa sopimuskorvaus voi olla joko rahakorvaus, maa-alueiden luovutus tai naiden
yhdistelma. Paasaantoisesti tulee kuitenkin pyrkid siihen, ettd ainakin kadut ja muut yleiset alueet
luovutetaan kunnalle maa-alueina osana sopimuskorvausta.

Sopimuskorvauksena kunnalle tulevien katujen, puistojen sekd mahdollisesti muiden yleisten alueiden
ja tonttien kauppakirja laaditaan ennen kuin asemakaava on hyvaksytty kunnanvaltuustossa. Alueiden
omistusoikeus siirtyy kuitenkin vasta, kun asemakaava on saanut lainvoiman.

3.3.3 Sopimuskorvaukset

Sopimuskorvaus on maanomistajan osallistumista yhdyskunta- ja palvelurakentamisesta aiheutuviin
kustannuksiin. Maankaytto- ja rakennuslaki ei rajaa sopimuskorvauksen suuruutta. Sopimuskorvauk-
sen suuruus voidaan sopimuksessa esittdd prosenttiosuutena asemakaavoituksella aikaansaadusta
arvonnoususta. Kunnan ei ole syyta rajata maanomistajan maksettavaksi tulevaa prosenttiosuutta
tiukasti. Samassa kaavahankkeessa on kuitenkin kaikkia maanomistajia kohdeltava tasapuolisesti.
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+ -
yhdyskuntarakentamisen kustannukset tavanomaista | kaavoitushanke tukee merkittavalla tavalla kunnan
suuremmat elinkeinopolitiikkaa
kaavoitushanke edellyttdd tavanomaista enemman samassa kaavahankkeessa kaavoitetaan kunnan
selvityksia omistamaa maata arvonnousua tuottavasti
maanomistajan saama hyoty kaavoitushankkeessa yhdyskuntarakentamisen kustannukset tavanomaista
on erittain merkittava pienemméat

Taulukko 1. Maanomistajan maksettavaksi tulevaan %-osuuteen arvonnoususta vaikuttavat osuuttaa nostavat (+) ja
laskevat (-) tekijat.

3.3.4 Kehittamiskorvaus

Jos jokin kohdassa 3.3.1 esitetyista maankayttdésopimusta edellyttavista ehdoista tayttyy, mutta maan-
omistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hénen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuviin kustannuksiin, kunta perii maanomistajalta kehittamiskorvausta. Kehittdmiskorvauksen suuruus
on asemakaavan mukaiselle tontille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden
lisayksen tai kayttomahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutettu osuus
kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista.

Maankayttd- ja rakennuslaki rajaa kehittdmiskorvauksen suuruudeksi enintddn 60% asemakaavasta
johtuvasta asemakaavan mukaisen tontin arvonnoususta. On kuitenkin huomattava, etta samalla ase-
makaava-alueella maanomistajien suorittamat maankayttésopimuksiin perustuvien sopimuskorvauksi-
en ja kehittamiskorvauksien tulee olla perusteiltaan yhta suuria.

Kehittdmiskorvauksen kaytto edellyttad, ettéd asemakaavassa on esitetty sitova tonttijako, mita Vihdis-
sa ei paasaantoisesti tehda.

3.3.5 Kehittdmisaluemenettely

Kehittdmisaluemenettely on tarkoitettu l&hinn& rakennetun alueen, esimerkiksi vanhan teollisuusalu-
een, saneeraamiseen. Kehittdmisaluemenettely voi sopia kuitenkin myds rakentamattoman alueen
kehittamiseen esimerkiksi osayleiskaavoituksen tai asemakaavoituksen rinnalla, jos alueen rakentami-
nen on asunto- tai elinkeinopoliittisista syista tarpeen ja sen toteuttaminen maanomistuksen pirstou-
tuneisuudesta, kiinteistdjaotuksen hajanaisuudesta tai muusta vastaavasta syysta edellyttaa erityisia
kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteita.

Kehittamisalueella voidaan:
e osoittaa alueen toteuttamisvastuu katujen ja muiden yleisten alueiden osalta alueen
kehittamista varten muodostetun yhteison tehtavaksi

e asemakaavaa laadittaessa tai muutettaessa tehdaan alueen toteuttamisesta kertyvien hyotyjen
ja kustannusten jakamiseksi kunnan ja kiinteistonomistajien kesken tavallista joustavampia
kiinteistojarjestelyja

e perid maanomistajalta hyotyyn suhteutettu kohtuullinen kehittamismaksu, jos alueen
kehittamistoimenpiteista koituu maanomistajalle erityista hyotya, joka on epasuhteessa hanen
suorittamiinsa kustannuksiin

e kayttaa etuosto-oikeutta pienemmissakin kuin 5000 m2 suuruisissa kiinteistokaupoissa
e suunnata erityisid asunto- tai elinkeinopolitiittisia tukitoimia
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3.3.6 Taksaperusteinen kaavoitus

Jos asemakaava tai sen muutos on yksityisen edun vaatima, mutta kohdassa 3.3.1 esitetyt maankayt-
tosopimusta edellyttavat ehdot eivat tayty eli yksityisen saamaa hyottya ei voida pitéd merkittavana,
peritdan asemakaavan tai asemakaavamuutoksen hakijalta kaavoitustaksa. Vihdin kunnanvaltuusto
12.12.2005 hyvaksynyt uusimmat kaavoitus- ja kiinteistotoimen palveluista perittavat taksat.

Taksa muodostuu kaavoituskustannuksista, yleiskustannuksista, kuulutuskustannuksista seka mahdol-
lisista erillisselvityksista tai asemakaavan havainnollistamisesta aiheutuvista kustannuksista.

3.4 Kaavojen toteutumisen edistaminen

Tonttitarjonnan varmistamiseksi ja tehtyjen kunnallisteknisten investointien ja kunnallisten palveluiden
kayttoonoton varmistamiseksi on tarkeda varmistaa asemakaavojen toteutuminen.

3.4.1 Rakentamisvelvoite

Asemakaavojen toteutuminen jatkossa on tehokkainta varmistaa asettamalla rakentamisvelvoitteita.
Kunnan maata kaavoitettaessa rakentamisvelvoite sopimussakkoineen tulee asettaa tontinostajalle
kauppakirjassa. Yksityisen maata kaavoitettaessa rakentamisvelvoite on kirjattava maankayttésopi-
mukseen, jolloin maanomistaja sitoutuu toteuttamaan kaava-alueen tiettyyn kunnan kunnallisteknii-
kan valmistumiseen sidottuun aikaan mennessé. Sanktiona voidaan kayttaa sopimussakkoa tai velvoi-
tetta myyda tontit kunnalle erikseen sovittavin hinnoin

3.4.2 Korotettu kiinteistovero

Vuoden 2006 alusta on padkaupunkiseudun kuntien ja kaupunkien ollut mahdollista maaréata erikseen
rakentamattoman rakennuspaikan veroprosentti, joka on vahintdan 1,0 ja enintdaan 3,0. Vihdin kun-
nanvaltuusto paatti 14.11.2005 kayttaa lain sallimaa maksimia. Korotetun kiinteistoveron vaikutuksia
voidaan arvioida vasta muutaman vuoden kuluttua sen kayttéonotosta. Samoin korotetun kiinteistove-
ron tarpeellisuutta ja suuruutta voidaan arvioida vasta muutaman vuoden kuluttua uudelleen.

Korotettu kiinteistoveroa ei peritd yhdesta tontin omistajan vakituisessa asuinkaytdssa olevan raken-
nuksen pihapiirissé sijaitsevista asemakaavoitetuista tonteista.

3.4.3 Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotus voidaan antaa koskemaan koko kunnan asemakaavoitettuja alueita kuten koro-
tettu kiinteistévero, mutta tyypillisimmin rakentamiskehotus annetaan jollekin tietylle alueelle, jonka
rakentuminen, esimerkiksi tehdyn suuren palvelurakentamisinvestoinnin takia, on erityisen tarkeaa.
Rakentamiskehotuksen antamisesta paattaa kunnanhallitus.

Rakentamiskehotus voidaan antaa, kun asemakaava on ollut lainvoimainen vahintaan kaksi vuotta. Jos
tonttia ei rakenneta kolmen vuoden kuluessa rakentamiskehotuksen antamisesta, on kunnalla oikeus
ilman lunastuslupaa lunastaa rakennuspaikka kayvalla kauppahinnalla. Ennen kuin paatés rakentamis-
kehotuksesta tehdé@an, on syyta selvittdd kunnan mahdollisuus lunastuksen kaytt6on ja mahdollisesti
lunastamalla saatavien tonttien myyntikelpoisuus. Jos edellytyksia ei ole, ei rakentamiskehotusta tule
antaa.

3.4.4 Vanhentuneiden asemakaavojen muuttaminen

Maankaytto- ja rakennuslaki edellyttdd asemakaavojen ajanmukaisuuden arviointia niiden asemakaa-
vojen osalta, jotka ovat olleet lainvoimaisia 13 vuotta ja jotka ovat viela merkittavalta osalta toteut-
tamatta. Taméan lakisaateisen arvioinnin lisdksi kunnan on syytd tehda ajanmukaisuuden arviointia

14



VIHDIN KUNTA |
Maapoliittinen ohjelma

kaikkien asemakaavojen osalta, joissa on kayttamatonta rakennusoikeutta. Rakentamiskehotuksia ei
tule antaa, jos asemakaava ei ole toteutettavissa tai jos toteuttaminen johtaa epatarkoituksenmukai-
seen yhdyskuntarakenteeseen alueella. Tall6in on kaavamuutoksella pyrittdvd saamaan asemakaava
toteuttamiskelpoiseksi. Toteutuminen tulee asemakaavamuutoksen yhteydessa varmistaa maankayt-
tosopimuksiin sisallytettavilla rakentamisvelvoitteilla kuten kappaleessa 3.4.1 on esitetty.

/
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LIITE 1. MAAPOLITIHIKAN KEINOT

Maapoliittisten keinojen esittely perustuu Kuntaliiton 2004 julkaisemaan esitteeseen "Asumisen ja yrit-
tamisen edellytykset kuntoon”

Raakamaan ostaminen vapaaehtoisilla kaupoilla

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

Hankkimalla raakamaata omistukseensa yleiskaavallisten selvitysten osoittamilta kasvusuunnilta hy-
vissa ajoin ennen asemakaavoitusta kunta voi varmistaa, etté kunnallistekniikka ja kunnalliset palvelut
tulevat kustannustehokkaasti kayttoon ja ettéa niiden rakentamisen kustannukset saadaan katettua
tonttien myynnistéa saatavilla tuloilla.

Etuosto-oikeus

e etuosto-oikeutta kayttamalla kunta voi maata myytaessa varmistaa kunnan kehittamisen kannalta
keskeisten alueiden omistuksen ja mahdollisuuden ohjata niiden rakentumista

* kunnan etuostomahdollisuus lisdd myyntiaikeissa olevien maanomistajien kiinnostusta neuvotella
maanmyynnista kunnan kanssa

e ei korvaa kunnan vapaaehtoista maanhankintaa

Etuosto-oikeutta séantelee etuostolaki. Etuostolla kunta voi hankkia omistukseensa vapaaehtoisella
kaupalla myydyn alueen , joka on tarpeen yhdyskuntarakentamista, virkistysta tai suojelua varten.
Etuostomenettelyssa kunta tulee ostajan sijaan kaupassa sovituin ehdoin. Etuosto-oikeutta ei ole alle
5000 m2 suuruisen alueen kaupassa eika sukulaisten valisissé kaupoissa.

Etuosto-oikeuden kayttdminen on sattumanvarainen maanhankintakeino. Kunnan etuosto-oikeus pa-
rantaa kuitenkin jo olemassaolollaan kunnan mahdollisuuksia maan hankintaan, koska se ohjaa maan-
omistajia neuvottelemaan maan myymisesta kunnalle.

Maan lunastaminen yhdyskuntarakentamista varten

e kunta voi varmistaa keskeisten kasvualueiden rakentumisen
e riippumaton lunastustoimikunta méaarittelee maan arvon
e raakamaan lunastamiseen tulee varata riittavasti aikaa

Maankaytto- ja rakennuslaki siséltdd useita lunastusperusteita, joiden nojalla kunnat voivat saada
luvan lunastaa maata erilaisiin yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin. Maan lunastaminen antaa kunnalle
mahdollisuuden jarkevaan yhdyskuntakehitykseen maanomistajien sopimus- tai myyntihalukkuudesta
riippumatta. Samalla se auttaa kohtelemaan maanomistajia tasapuolisesti ristiriitatilanteissa. Useissa
kasvavissa kunnissa maan lunastamisesta on saatu myoénteisia kokemuksia paitsi yksittaisten aluehan-
kintojen toteuttamisessa myds kunnan uskottavat maapoliittisen toimintatavan yllapitamisessa.

Yhdyskuntarakentamiseen tarvittaman maan, ns. raakamaan, lunastusmenettely on kaksivaiheinen.
Ensi vaiheessa ympéristoministerio myontaa kunnalle hakemuksen perusteella luvan alueen lunasta-
miseen. Kunnan paatos lunastusluvan hakemisesta ei ole valituskelpoinen. Toisessa vaiheessa maan-
mittaushallinnon maarddma puolueeton lunastustoimikunta maééarittelee alueelle lunastuskorvauksen
seka paattad muista alueen lunastamiseen liittyvista kysymyksista.

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

* maankayttosopimus on toimiva menettelytapa sopia kaavamuutostilanteissa kustannusten ja hyo-
tyjen jakamisesta kunnan ja maanomistajan kesken

* uusien alueiden kaavoittaminen merkittdvassa maarin maankayttésopimuksin ei mahdollista kun-
nan yhdyskuntarakenteen ohjausta samalla tavoin kun kaavoittaminen kunnan maalle

e kunta ei voi vaikuttaa yksityisten myymien tonttien hintaan

Maan hankkiminen kunnalle ei yleensa ole tarpeen alueita uudelleen kaavoitettaessa. Tallgin tarvitaan
keinoja, joilla kunta ja maanomistaja jakavat uuden kaavan toteuttamisen kustannuksia. Maankaytto-
sopimusten lainsaadannéllinen perusta on maankaytto- ja rakennuslain 91a §: "Asemakaavoitettavan
alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu merkittavad hyotya, on velvollisuus osallistua
kunnalle yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuksiin osallistumisesta on py-
rittdva sopimaan maanomistajan kanssa.”

Maankayttdsopimuksessa on kysymys maanomistajien ja kunnan yhteisesta tahdosta varmistaa koh-
dealueen toteutuminen. Tasta syysta halutaan usein panostaa yleisen laatutason ylittaviinkin katujen,
puistojen ja tonttien rakentamisen ratkaisuihin. Sopimuksella halutaan myds varmistaa alueen raken-
taminen halutussa aikataulussa seka kunnallisten palveluiden saatavuus.

Maankayttosopimus voidaan osapuolia sitovasti tehdé vasta sen jalkeen, kun kaavaluonnos tai -ehdo-
tus on ollut julkisesti nahtavilla. Mikali on tarpeen sopia asemakaavoituksen kdynnistamisesta ja kus-
tannusten jaosta asemakaavaluonnokseen tai —ehdotukseen asti, laaditaan maanomistajan ja kunnan
kesken asemakaavoituksen kaynnistamissopimus.

Kehittamiskorvaus

* kehittdmiskorvaus varmistaa maanomistajien tasapuolisen osallistumisen kaavan toteuttamisen
kustannuksiin

e kehittamiskorvauksen maaraaminen edellyttda kattavia ja ajantasaisia tietoja kaavan toteuttami-
sen kustannuksista seka kaavan tuomasta arvonnoususta.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kaavasta merkittavaa hyotya saavalla kaava-alueen maanomista-
jalla on velvollisuus osallistua kustannuksiin, jotka aiheutuvat yhdyskuntarakentamisesta. Laki edellyt-
taa, ettd maanomistajan osallistumisesta kaavan toteuttamisen kustannuksiin aina ensin neuvotellaan
pyrkien maankayttésopimukseen. Vasta sen jalkeen, jos maankayttésopimukseen ei paasta, kunnalla
on oikeus maarata kustannusperusteinen kehittamiskorvaus.

Laissa on rajattu ne kustannustekijat, jotka voidaan ottaa huomioon kehittdmiskorvausta maaratta-
essd. Kehittamiskorvauksen maaraamisen edellytyksend on, ettd asemakaava tuo maanomistajalle
merkittavaa hyotyd ja etté kaavassa on uutta asuinrakentamista osoitettu enemman kuin 500 kerros-
neliometria. Kehittamiskorvauksen enimmaismaara on 60% kaavan tontille tuomasta arvonnoususta.
Kunta voi paattad myos korkeammasta kehittamiskorvauksen perimisen alarajasta seka alhaisemmas-
ta kehittamiskorvauksesta.

Kehittamisaluemenettely

* kehittdmisaluemenettely on tyokalu erityisesti rakennettujen alueiden uudistamiseen

* kehittamisalueeksi voidaan nimetda myds rakentamaton alue, milloin sen rakentaminen on asunto-
tai elinkeinopoliittisista syista tarpeen ja sen toteuttaminen maanomistuksen pirstoutuneisuudes-
ta, kiinteistdjaotuksen hajanaisuudesta tai muusta vastaavasta syysta edellyttaa erityisia kehitta-
mis- tai toteuttamistoimenpiteita

e edellyttaa tiivista ja pitkdjanteista yhteistyota alueen maanomistajien ja kunnan valilla
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Kehittdmisalueella voidaan soveltaa muista alueista poikkeavia erityisjarjestelyja. Alueen toteuttamis-
vastuu on mahdollista osoittaa alueen kehittdmistéa varten muodostetun yhteisén tehtavaksi. Muut
erityisjarjestelyt liittyvat kiinteistojarjestelyihin, etuosto-oikeuden laajentamiseen seka erityisten asun-
to- ja elinkeinopoliittisten tukitoimien suuntaamiseen.

Paatos kehittamisalueeksi nimeamisestéa voidaan tehda yleis- tai asemakaavan laatimista tai muutta-
mista koskevan paatoksen yhteydessa taikka oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai asemakaavassa.
Paatos kehittamisalueesta voidaan tehda myds erillisena, milloin kaavan laatiminen tai muuttaminen
ei alueen kehittdmiseksi ole tarpeen.

Rakentamiskehotus

e tehokas keino kaavojen toteuttamisen edistamiseksi ja tonttitarjonnan lisdamiseksi

e alueen kunnallistekniikan investoinnit ja palvelut saadaan taysimaaraisesti kayttoon, kun rakenta-
miskelpoiset tontit rakennetaan

e kunnan tulee olla valmis lunastamaan rakennuspaikat, mikali niité ei rakenneta kehotuksesta huo-
limatta

Kunta voi edistda asemakaavan mukaisten rakennuspaikkojen rakentamista antamalla rakentamiske-
hotuksia. Kehotus voidaan antaa madréallisesti tai laadullisesti vajaasti rakennetulle rakennuspaikalle
asemakaavan oltua voimassa vahintaan kaksi vuotta. Kehotusta ei saa antaa enintdan kaksi asuntoa
kasittavan asuinrakennuspaikan omistajalle, jos rakennuspaikalla on jo kaytéssa oleva asuinrakennus.
Kunnalla on oikeus ilman erityisté lupaa lunastaa rakennuspaikka, jollei sité ole kolmen vuoden kulu-
essa rakentamiskehotuksen antamisesta rakennettu kehotuksen edellyttamalla tavalla.

Rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistévero

* kunta voi edistéd asemakaavan mukaisten rakentamiskelpoisten rakennuspaikkojen rakentamista
kiinteistoverotuksen keinoin

Tonttien luovuttaminen rakennettavaksi

Kunnan tulee kaavoittaa tontteja, jotka sijainniltaan ja muilta ominaisuuksiltaan vastaavat kysyntaa.
Kunnan tulee varmistaa luovuttamiensa tonttien rakentamiskelpoisuus.

Tontteja voi luovuttaa rakennettavaksi myymalla tai vuokraamalla. Tontin luovuttaminen vuokraa-
malla tuo kunnalle jatkuvia vuokratuloja. Usein kunta valitsee tonttien myymisen talouden tasapai-
nottamiseksi lyhyella téahtéimelle. Pitkdjanteisen ja onnistuneen maapolitiikan edellytyksena on, etta
tontinluovutustuloja voidaan kohdentaa tarvetta vastaavasti maanhankintaan ja kaavan toteuttamisen
aiheuttamien kustannusten kattamiseen.

Tontinluovutusehdoilla kunta voi edistda hyvad rakennussuunnittelua ja rakentamisen laatua seka
varmistaa tonttien rakentuminen rakentamisvelvoitteella.
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Kansikuva: Ridal

Sivu 5: Asemantie
Sivut 7 & 10: Pajuniittu
Sivut 11 & 15: Ridal
Takakansi: Rajanummi
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