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Forord- Pargas nulage och framtidsutsikter

Saaristokaupunki Parainen sijaitsee Varsinais-Suomessa ja on osa Turun kaupunkiseudun MAL-
sopimusaluetta. Parainen on myds seutukaupunki Turunmaan seutukunnassa, jonka muodostavat
Parainen ja Kemidnsaari. Paraisten vakiluku oli vuoden 2024 alkaessa 14 646. Paraisten kaupungin
vaestokehitys on tavanomainen Suomen kuntiin ndhden; vaesto6 ikdaantyy ja syntyvyys laskee, minka
johdosta luonnollinen vdestdnlisdys laskee. Paraisten sijainti Turun talous- ja tydssakdyntialueella on
etu ja voimavara, mutta kuntien vadlinen nettomuutto on ollut viime vuosina Paraisten osalta
negatiivinen. Tilastoja kaunistaa kuitenkin nettomaahanmuutto, jossa Ukrainasta muuttaneilla on
merkittava vaikutus.

Tilastokeskuksen arvion mukaan vuonna 2023 Paraisilla on 14 443 asukasta ja vuonna 2040 asukkaita
on juuri alle 14 000 (13 972). Vaikka vaestokehityksen oletetaan laskevan, voidaan muutosta pitaa
maltillisena ja hallitavissa olevana. Merkittdvin muutos tapahtuu kuitenkin ikdrakenteessa, silla
ikdantyneiden ihmisten maaran arvioidaan kaksinkertaistuvan suurten ikaluokkien saavuttaessa
korkean ian. Tama tosiasia asettaa haasteita niin asumismuodoille, palvelurakenteelle,
kuntataloudelle jne. Ennusteesta johtuen Paraisten kaupungin on maaratietoisesti pyrittava
tasapainottamaan vaestdrakennettaan ja johdonmukaisilla toimilla lisdéamaan vaestdaan
houkuttelemalla kaupunkiin uusia asukkaita. Onnistunut maapolitiikka on yksi avaimista, joka
mahdollistaa kaupungin kehittymisen tasapainoiseksi ja menestyvaksi kaupungiksi, jossa on hyva
asua, elaa, tehda toita ja yrittaa.

Kaupunki on seurannut muuttoliikettd kunta-alueittain. Jako on tehty 6 alueeseen: Parainen keskusta,
Parainen keskustan ulkopuoliset alueet, Nauvo, Korppoo, Houtskari ja Ini6. Sisddn muuttoa
tarkasteltaessa Paraisten keskusta ja keskustan ulkopuoliset alueet korostuvat vetovoimaisina
alueina. Tama selittyy luonnollisesti Paraisten sijainnilla ja yhteyksilld, seka palvelujen ja asuntojen
saatavuudella. Toisaalta vuonna 2012 alkanut vdestén vaheneminen on nakynyt suurimpana juuri
Paraisten kunta-alueen alueella. Tahan lienee osasyyna se tosiasia, ettei uusia asuinalueita ole
toteutettu ja kehittamishankkeet kuten Kirkkosalmenrannan tai hotellin aluesuunnitelmat eivat ole
toteutuneet. Muuttoliiketta tarkasteltaessa huomionarvoista on kuitenkin, ettd kaupungin asukkaat
ovat hyvin kotiseuturakkaita mika ilmenee mm. siten, ettd muuttoliike kunta-alueen sisalla Nauvossa,
Korppoossa, Houtskarissa on merkittavasti paljon suurempi kuin kunta-alue rajat ylittaen.

Yhteydet Paraisten kaupunkiin ovat paranemassa. Kdynnissa on parhaillaan kolmen suuren sillan
rakentamistyot (Kirjalansalmen silta, Hessundinsalmen silta ja Papinholman kohdalla oleva silta
Kaarinan Kuusistossa). Lisdksi paaministeri Petteri Orpon hallitus on syksylla 2023 talousarvion
yhteydessa paattanyt edistaa Paraistenvdylan hanketta siten, etta rahoituspaatds hankkeesta
voitaisiin tehdéa kuluvana vuonna. Myds muita merkittavia tieyhteyksien kehittdmishankkeita on
kaynnissd, jotka osaltaan parantavat yhteyksia ja lilkkenneturvallisuutta ja lisdadvat siten
houkuttelevuutta.

Parainen on nk. kakkoskotivaltainen kunta. Se tarkoittaa, ettd meilld on paljon loma-asuntoja ja
vakituiseen kayttoon rakennettuja taloja, jotka toimivat merkittavan osan vuodesta asukkaan
oleskelupaikkana. Tama on voimavara, joka mahdollistaa kunnassamme paremmat ja
monipuolisemmat palvelut kuin mihin yksin asukasluku riittdd. Kun arvioidaan monipaikkaisuuden
lisadntyvan maanlaajuisesti, jopa kansainvalisesti, se tuo Paraisten kaupungille mahdollisuuksia
kasvuun ja kehittymiseen.

Planléiggningschef Heidi Saaristo-Levin 26.4.2024



Markpolitik

Markpolitik har sedan ar 2015 varit en av kommunernas lagstadgade uppgifter Lag om
omradesanvandning 132/1999 (OAL) 20 § 1 mom). | OAL 5 a § definieras kommunens markpolitik pa
det har sattet: “Kommunens markpolitik omfattar sadana mal och atgarder for kommunens
markforvarv och genomforandet av planer som skapar forutsattningar for en utveckling av
samhallen.” Staden har gjort utredningar och tagit fram ett eget program som har sammanfattats i en
bilaga. Det foreslas att stadsfullmaktige godkdnner dessa principer.

Det markpolitiska programmet ar en samling faststallda riktlinjer och principer som fungerar som
stod for beslutsfattande gallande fragor om markanskaffning, avtal i samband med planldggning och
overlatelse av mark. En aktiv markpolitik skapar mojligheter for stadens framtida planlaggning,
utveckling och tillvaxt. Programmet bidrar med 6ppenhet och klarhet samt forutsagbar
verksamheten, vilket skapar sdkerhet for saval markdgare som for utomstaende investerare och
aktorer.

Referensramen for programmet och verksamheten, &r det att staden &r med i Abo stadsregionens
(MBT) samarbete om Markpolitiska fragor. Stadsstyrelsen har 17.01.2022 § 10 godkant Abo
stadsregions bostads- och markpolitiska program 2022 — 2025 som &r Abo stadsregionens
sammanfattade allmanna riktgivande principer. Kommunforbundets markpolitiska
rekommendationer ar den andra stora referenspunkten. Pargas stads nuvarande markpolitiska
principer har foljt och foljer Abo stadsregionens och Kommunférbundets rekommendationer i stort
med beaktande av egna behov.

Inom stadens forvaltning hor stadens markpolitik till Bygg- och miljénamndens ansvar och inom
avdelningen stadsutveckling och det ar enheten markanvandning som bar ansvaret for stadens
markpolitik. Programmet har gjorts upp som tjanstemannaarbete med stdd av en referensgrupp
utsedd av bygg- och miljonamnden, livskraftsutskottet och stadsstyrelsen.

Klimatpolitiska riktlinjer

Kommunens strategiska planering
Narings- Miljo-
politik politik
Markanvandningspolitik

Generalplanering
Markpolitik

Detaljplanering

Bild:Markpolitik i forhallande till stadens andra funktioner (Kommunférbundet)



Markanskaffning i Pargas

Inledning

| den forsta delen av det markpolitiska programmet gar man igenom kommunens markanskaffning.
Vad finns det for alternativa satt for kommuner att skaffa mark och verka i fastighetsmarknaden
(markpolitiska medel), vilken instans i kommunen besluter om anskaffningar, hur stor budget finns till
forfogande, vad har budgeten anvants till under aren 2018 - 2022 och motsvarar det anskaffade
markanskaffningsmalens huvudlinjer?

Varfor satts vikt pa markanskaffning? Markanskaffningen ar borjan och grogrunden for kommunernas
samhallsutveckling. Nar man pratar om samhallsutvecklingen &r, stadens primara mal att sdkerstélla
markanvandningsmal ett tomtutbud som motsvarar efterfragan for boende och naringslivet.
Utvecklingen forsoker kommuner fora i en riktning var tomterna bildar en enhetlig samhallsstruktur,
dar man som helhet var det dven kan erbjudas hogklassig och kostnadseffektiv ndrservice som
invdnarna och foretagen behover. P4 samma gang forsoker kommuner halla i ekonomin pa det sattet
att man stravar till att fa till stand féormanliga tomter for kommande anvandare och forverkligat
detaljplaneomraden kostnadseffektivt fér kommunen och i slutdndan skattebetalarna.

For att kunna svara pa efterfragan direkt behéver kommuner hela tiden ha ett tillrackligt tomtutbud.
Orsaken ar att detaljplanering och férverkligande av planerna tar tid och resurser. For att ha
mojlighet att svara pa efterfragan pa langre sikt, behover kommuner ha mark i lager som man kan
borja detaljplanera, en s.k. ramarksreserv. Nar kommuner har en kommunomfattande markreserv
kan de sjalva valja att detaljplanera i en takt som motsvarar efterfragan pa det stallet var det behovs.
Med en markreserv kan kommunen vilja att detaljplanera omraden var det ar formanligt att
investera i infra (vatten- och avlopp, gatunat etc) och enligt den takt som investeringsbudgeten
tillater. Ifall man inte har en ramarksreserv, planeras de omraden som kommunen har och
kommunen kanske hamnar att satsa pa omraden som ar dyra att férverkliga och inte bildar
sammanhéangande helheter.

Om man inte har ramarksreserv blir alternativet att planera privatdgda omraden. | sadana fall gor
kommuner avtal (markanvandningsavtal) med privata markagare. Markagaren betalar ersattningen
at kommunen for vardedkningen som omradet har atnjutit som en foljd av detaljplaneringen.
Ersdttningen kan vara i form av pengar eller mojligtvis mark som tomter eller allmdnna omraden sa
som gator, parker och sa vidare. Nar man planerar privata omraden ar staden hursomhelst skyldig att
forverkliga infra och parker. Med markanvandningsavtal har staden simre mojligheter att paverka
tidtabeller for utbyggande av och hur samtliga tomter fran omradet 6verlats. Samhallsutveckling
genom att planera privat mark ar i allmanhet en mer kostsam for invanarna och tidsmassigt krdavande
form av utveckling.

Grunden for samhaéllsutvecklingen ar alltsa att kommunens markanskaffning fungerar kontinuerligt
och konsekvent, dar viktigast ar anskaffningen av ramark. Till féljande gas igenom pa vilka satt
kommunen kan anskaffa ramark. Kommuner ar pa inga satt drivved i sammanhanget utan det finns
aktiva satt att direkt anskaffa mark och indirekta satt som kan ge incitament som kan stimulera den
privata fastighetsmarknaden.



Markpolitiska medel — satt att idka markanskaffning

Frivilliga kop och inlosningar samt skattefordel att sdlja at stat och kommun

Man kan grovt dela upp markanskaffningen i tva huvuddelar, frivilliga 6verlatelser och ofrivilliga
overlatelser, s.k. inlésningar. Lejonparten av markanskaffningar som kommuner gor ar frivilliga. Det ar
diskussioner med markagare som leder till ett kop eller dgobyte av storre eller mindre omraden.
Utover det har kommuner satt att paverka och stimulera fastighetsmarknaden. Hela den paletten &r
s.k. Markpolitiska medel.

Kommuner anskaffar mark mest pa frivillig basis och inlésningar ar undantag som markanskaffning,
men dock vanligt forekommande i samband med besittningstagande av gatuomraden for att kunna
forverkliga nya gator eller i var skargardskommun tillandningsforrattningar. Om det blir fraga om
inlésningsfoérrattningar sa forrattas de av en forrattningsingenjor med godeman ifall det behovs. De
bildar en inlosningskommission som besluter om ersattningarna. Utgangspunkten i inlésningar ar att
inlésaren ersatter den som far sin mark inlost med full ersattning enligt Inlésningslagen och andra
speciallagar som hor till. Inlésningarna grundar sig pa en laglig ratt som en part har i t.ex. Lag om
omradesanvandningen eller ett beslut av en instans som t.ex. miljoministeriet eller stadsradet.

Nar en markagare saljer till stat eller kommunen ar 6verlatelsen skattefri till 80 %. Den resterande 20
%:en av Overlatelsesumman skattas med kapitalskatt. Detta galler ocksa i inlésningstillfallen och nar
kommuner anvander sin forkopsratt. Avdraget nar man saljer till stat och kommun ar betydligt storre
an det avdrag for presumtiv anskaffningsavgift som man kan tillaimpa nar man séljer till en privat.
Avdraget nar man saljer till en privat person / foretag, den skattefria andelen &r 20 % for egendom
som agts mindre an 10 ar och 40 % for egendom som agts mera &n 10 ar. (Inkomstskattelag
1992/1535 46 & 49 §)

Processen for frivilliga kop

Enligt forvaltningsstadgan ansvarar Bygg- och miljondmnden fér markpolitiken i staden.
Ansvarsomradet Markanvandning ansvarar for stadens markinnehav och for att géra
markanskaffningar. Stadsgeodeten ar sedan ansvarig fér Markanvandningens verksamhet och
budgeten samt den som &r ansvarig for markanskaffningarna.

Ansvarsomradet Markanvandningen forhandlar kontinuerligt med olika markagare pa olika hall i
kommunen. Det ar diskussioner som kan fortskrida valdigt snabbt eller paga i aratal innan tiden ar
mogen for en affar.

Den interna processen som féranleder ett anbud varierar beroende pa objektets omfattning och
varde. Markanvandningen tar in berérda ansvarsomraden for att fa deras syn pa saken.

Mindre helheter som aterkép av tomter, ersattningar i forrattningar och inkdp av mindre
detaljplanerade omraden samt andra mindre helheter skéter Markanvandningen internt. Nar det blir
mer omfattande objekt ar det vanligen planlaggningen, byggnadstillsynen och den tekniska sektorn
samt ekonomin in och ledningen som kallas in.

| de flesta fallen ar planlaggningen inkopplad. Tekniska sektorn kommer in i bilden nar det ar fraga
om bebyggda fastigheter som i slutdndan kommer att belasta deras budget och om man behéver
kontrollera tillgangen samt mojligheten till att bygga infra som gator, belysning, vatten och avlopp.



Ekonomin kommer in i bilden ifall det &r stérre objekt eller sidana som 6verskrider budgeten.
Ledningen halls informerad om laget och dr med vid storre affarer.

Anbuden som ges ér alltid villkorliga eftersom de kraver ett beslut av organet som har beslutanderatt
i arendet. Efter att ett bud har godkants, bereder Markanvandningen arendet till behorigt organ.
Bygg- och miljondmnden har ratt att besluta om kop och byte av fast egendom till ett belopp av hogst
300 000 €. Mer vardefulla objekt gar till stadsstyrelsen for beslut som, kan besluta om kép mellan
300 000 € - 750 000 €. Annu storre affarer gar till fullmiktige fér beslut. Om det finns gott om tid och

for politisk forankring ar det bra om aven storre kop gar via Bygg- och miljonamnden som har stor
sakkunskap i markfragor.

Efter ett lagakraftvunnet beslut har Markanvandningen hand om att géra upp

Overlatelsehandlingarna, skota det praktiska som att boka kdpevittne, skota betalningen, lagfart och
handha fastighetsforrattningarna.

*Maétningen
*Planlaggningen,
tekniska,
ekonomin,
ledningen

Kontakt *Markdgare.

*Markédgare
+Matningen

*Matningen

*Matningen
bereder *Matningen skoter:
Accepterat *Markégare Arendet till *Bygg- och * Overlatelshandlin:

Err betalning, lagfart
*Matningen fastighete-

forrattning

miljgndmnden,
Stadsstyrelsen,
Stadssfullmaktige

Bild x Markanskaffningsprocess frivilliga kop, fran forsta kontakt till kép. | de bld bollarna finns processkedet och pilen visar
vem som ar delaktig i den processdelen.

Processen for ovriga anskaffningar och markpolitiska medel

Beslutfattande i kommunen for inlésningar grundar sig pa olika lagar och ratten att 16sa in kommer
vanligen genom att man godkanner en detaljplan, vilket ar fallet i med besittningstagande av
gatuomraden, allmanna tomter osv. Men en del beslut ar mer direkta var kommun gér ett beslut vars
enda dndamal ar fa ratten att 16sa in, som bygguppmaning av Bygg- och miljondmnden och
beslutande om anvandande av forkdpsratten som besluts av Stadsstyrelsen samt ansékan om inlésen
av mark med inlosningstillstand dar stadsfullméaktige &r den som ansoker. Inldsningar sker sedan i



forrattningar var stadsgeodeten ar vanligen den som representerar staden och den som diskuterar
ersattningar i samband med forrattningen.

Nedan finns listat olika typer av markanskaffningar och vilken instans som har ratt att besluta om
dem.

Aterkop / eller avslutande av avtal for dverlatna detaljplanerade tomter

Staden har kopt tillbaka eller avtalat om att avsluta arrendeférhallande for bostadstomter var den
som innehavt den inte kunnat uppfylla byggnadskravet. | samband med tomtoverlatelsehandlingarna
finns det avtalat om byggnadstiden fér tomten och ett vite kopplat till det ifall tomterna inte bebyggs.
Innehavaren kan inte heller 6verlata tomten obebyggd. Staden forhandlar om aterkop istallet for att
tomtinnehavaren alaggs vite.

Logiken bakom aterképen &r den att staden kan ldgga tomterna till ny forséljning vilket, forsnabbar
det att infran tas i anvandningen, bidrar till tomtutbudet och man blir inte med tomma tomter i
staden. Negativt med systemet ar att aterkdpen belastar anskaffningsbudgeten for ramark. |
jamforelse med salda tomter belastas inte anskaffningsbudgeten nar man avslutar ett avtal for en
arrendetomt.

Beslutanderatt: Bygg- och miljonamnden, Markanvandning 16) Besluta om kop av fast egendom da
kopet ar baserat pa inlosen. / Markanvandning 12) Besluta om uppséagning eller havning av
arrendeavtal som ndmnden eller stadsgeodeten beslutat om.

Inldsning av tillandning (FBL 60 §)

Tillandning ar mark som har tillkommit till en strandfastighet pa havssidan i och med landhéjningen.
Ifall tillandningen uppstatt efter att fastigheten har bildats, kan den l6sas in ifall den endast kan
anvandas av den inlésande fastigheten eller avsevart forsvarar andamalsenlig anviandning av
fastigheten. Inlésningsmojligheten géller for saval privata markdgare och kommunen som markagare.

Staden har en del strandfastigheter var man har I9st in strandomraden som uppstatt i och med
landhojningen. Detta ar en forrattningsform som gors utanfor detaljplanerat omrade.

Beslutanderatt: Ansokan om forrattning till lantmateriverket. Stadsgeodet 12) Handhar for stadens
del drenden som beror lagfart, inteckning och lantmateriférrattningar samt representerar staden som
markagare

Inlsning av tomtdel (FBL 62 §)

For att bilda en byggplats kan en tomtdelsdgare anstka om att |6sa in resterande andel av tomten.
Ifall det finns flera deldgare som vill I6sa in tomten dr den som har den mest vardefulla delen som far
|6sa in tomten. Inlésningsmajligheten och reglerna dr de samma for saval privata markagare som
kommunen som markagare.

Inlésning av tomtdel for kommuners del komma pa fraga ifall kommuner dger tomtdelar och inte
kommer 6verens om kop.

Beslutanderatt: Markanvandning 16) Besluta om kop av fast egendom da kopet ar baserat pa
inlosen.

Kommuners forkopsratt (Forkopslag 608 / 1977)

Kommuner har forkopsratt pa fastighetskép som 6verstiger 5 000 m2 inom vars och ens
kommunomrade. Helsingfors, Esbo, Grankulla och Vanda kommuners arealbegrinsning dr 3 000 m2,
Forkopsratten innebar att kommunen kommer in i kdparens stille i ett fardigt utfort kép, pa de



villkoren som séljaren och képaren avtalat om. Forkopsratten kan endast tillampas for omraden som
kan anvandas till samhiéllsbyggande (boende, naringsidkande, kontorsbyggnader, allménna
byggnader osv) rekreations- och skyddsdandamal. Forkopsratten géller inte for slaktkop, eller nar
kdparen ar staten, statlig inrattning eller statligt affarsverk, ej heller nar forsaljning sker via exekutiv
auktion. Om utnyttjande av forkopsratten beslutar stadsstyrelsen.

Staden har utnyttjat forkopsratten en gang under de senaste fem aren och ocksa en del ganger fore
det. Det ar ett viktigt verktyg, men skall anvandas sallan, varsamt och med eftertanke.

Beslutanderitt: Stadsstyrelsen 8a) Beslut om nyttjande av férkdpsratten (Forkopslag 608/1977)
Markanvandningsavtal och utvecklingskostnadsersattning (AOL 91b & f §)

I markanvandningsavtal kan man avtala om att en privatmarkagare 6verlater mark at kommunen.
Kommuner kan ingd markavandningsavtal i samband med planering av privat mark.
Markanvandningsavtalet kan ingds efter att ett planutkast varit till pAseende men senast innan
planen godkanns av stadsfullmaktige. | avtalet kan man inte avtala om planens innehall. Den
viktigaste delen i avtalet for kommunens del ar grunderna for ersattning som den privata markagaren
betalar for vardestegringen som en fardig plan medfér. Ersattningarna erlaggs efter att planen vunnit
laga kraft. Ersattningen kan vara i form av att markagaren betalar ersattningar i pengar eller 6verlater
allmanna omraden som parker, gator och/ eller tomter for boende industri eller dylikt. P4 det sattet
kan markanvandningsavtalet raknas som en markanskaffningsmetod. Ifall man inte kommer till ett
avtal kan kommuner uppbara utvecklingskostnadsersattning till sen summa som uppgar till max 60 %
av vardestegringen 91 f.

Markanvandningsavtalen har anvants i staden for utvecklande av bebyggda bostadsomraden och for
enskilda tomter fér naringsidkande och centralt boende med hog byggratt. Kan ocksa anvandas for
mindre planerade omraden. Detta diskuteras mer i avsnittet om markanvandningsavtal och avtal om
start om planering.

Beslutanderdtt: Stadsstyrelsen 8b) Besluta om markanvandningsavtal

Besittningstagande av gatuomrade (AOL 94-95 §)

“Ndr en detaljplan godkdnns fér ett omrdade som saknat sadan, fGr kommunen genom en
fastighetsférrdttning enligt fastighetsbildningslagen i sin dgo ett gatuomrade som den inte tidigare
dger.”

Kommuner far omraden i sin besittning for att kunna férverkliga gator enligt detaljplanen genom en
fastighetsforrattning. Enligt nuvarande lagstiftning far kommuner utan erséattning ta i besittning som
gata 20 % av en fastighets areal inom detaljplaneomradet.

Vanligen &dger staden gatuomradena ocksa nar ett omrade planeras. Men det kan finnas delar av
privata fastigheter med som kan paverkas. Vid markanvdandningsavtal kommer den héar férrattningen
emot. Exempel pa hur ersittningen tillampas: En privat markégare dger 10 000 m? inom
detaljplaneomradet och 2 500 m? planeras till gata. Kommunen far gatuomradet 2 500 m? i sin
besittning genom fastighetsforrattning. 2000 m? eller 20 % av markagarens fastighet éverlats utan
ersattning. Staden ersatter den del som 6verskrider 20 % alltsa 500 m?2.

Beslutanderitt: Godkdnna detaljplaner, Stadsfullmaktige. Fastighetsforrattning pa basis av godkand
detaljplan. Stadsgeodet 12) Handhar for stadens del drenden som beror lagfart, inteckning och
lantmateriforrattningar samt representerar staden som markagare. Bygg- och miljonamnden
Markanvandning 9) Faststdlla grunder for vaxtlighet



Kommunens och andra offentliga samfunds inldsningsratt pa detaljplaneomraden (AOL 96 §)
“Kommunen fdr inom ett detaljplaneomrdde utan sdrskilt tillstand l6sa in ett sGdant allmédnt omrade
samt en sddan tomt enligt detaljplanen fér en allmén byggnad som i detaljplanen avsetts fér en
kommunal inréttning eller fér kommunens 6vriga behov.”

Det har betyder att kommuner kan |6sa in en tomt som ar amnad for skolbyggnader, kommunala verk
eller dylikt. Allmanna tomter har i detaljplanen lila farg och fortecken Y, som yleinen, som betyder
allman. Har inte anvants av staden. Kan vara aktuellt ifall privat mark planeras och omradet inte ingar
i ett markanvandningsavtal.

Beslutanderitt: Bygg- och miljonamnden, Markanvandning 16) Besluta om kop av fast egendom da
kopet ar baserat pa inlésen.

Inldsning som baserar sig pa bygguppmaning (AOL 97 §)

Efter en detaljplan med bindande tomtindelning har varit i kraft i minst tva har kommunen ratt att ge
bygguppmaning ifall smahustomten ar obebyggd, eller om tomten har byggratt for flere bostader och
minst halften ar obebyggd eller inte bebyggd enligt plan. Bygguppmaningen ger staden ratt att [6sa in
tomten utan skilt tillstand till géngse pris ifall tomten inte ar bebyggd inom tre ar. Kommunen
behodver sdka om inldsningsforrattning inom ett ar fran den tiden. Ifall kommunen ger
bygguppmaning behdver de vara beredd pa att 16sa in tomterna efter tidsfristen och reservera medel
for att |6sa in alla tomter till gdngse pris.

Har inte anvéants av staden sedan 1990 talet, men kunde komma pa fraga ifall staden planerar privata
omraden och storre tomtomraden var staden byggt infra inte séljs.

Beslutanderatt: Bygg- och miljondmnden, Bygg- och miljonamnden, Markanvandning 7) Ange
bygguppmaning enligt AOL 97 § 3 mom. & Markanvandning 16) Besluta om kop av fast egendom da
kopet ar baserat pa inlosen.

Inlésning av mark med inldsningstillstand (AOL 99 §)

Vederbérande ministerium (miljiéministeriet) kan, ndr det allmdnna behovet sa kréver, bevilja
kommunen tillstand att 16sa in ett omrade som behévs fér samhdillsbyggande och dartill hérande
regleringar eller fér kommunens planmdssiga utveckling i 6vrigt.

For kommuner ar det vanligen fragan om ett stérre omrade ramark som ar nédvandigt for
samhallsutvecklingen och i en generalplan reserverat for byggande av bostadsomrade med
tillhérande allmdnna omraden som ar nddvandigt for samhallsutvecklingen. Det kan ocksa vara
fragan om stoérre trafikforbindelser som kommunen ska ordna.

Miljoministeriet uppger i september 2023 att i snitt ansdks det om tre inldsningslov per ar. Under de
22 aren som Lag om omradesanvandningen varit i kraft har instansen behandlat 82 ansdkningar
varav 55 har godkants, fyra av dem delvist. Fem stycken ansokningar har avslagits, 19 stycken har
dragits tillbaka, skickats tillbaka eller forfallit. Tre stycken ansdkningar ar aktiva idaglaget.
(https://ym.fi/kysymyksia-ja-vastauksia-maankaytto-ja-rakennuslain-mukaisista-lunastuksista last
13.10.2023)

Pargas stad har inte ansokt om sadan inlosning. Staden har ingen skild process for ett hur man goér
upp en ansokan eller delegerat beslutanderatt vilket betyder att stadsfullmaktige ar den instans som
besluter om att skicka en sadan ansoékan. Det dr dnda viktigt att halla ett Oppet sinne for ett sddant
alternativ i framtiden.

Beslutanderatt: Stadsfullmaktige


https://ym.fi/kysymyksia-ja-vastauksia-maankaytto-ja-rakennuslain-mukaisista-lunastuksista

Inlésning som underldttar genomforande av planer (AOL § 100)

Vederbérande ministerium kan bevilja kommunen tillstand att l6sa in ett byggnadskvarter eller ndgot
annat omrdde som ingdr i detaljplanen, om inlésningen ér motiverad med tanke pd genomférandet
av planen och det allmdnna behovet kréiver det.

Ett exempel &r ett befintligt planerat byggnadskvarter var t.ex. en del anvands for nagot annat an
planen ar amnad for och delen av kvarteret skulle vara viktigt for att kvarteret som helhet skulle
forvekligas. Har ar det allmédnna behov och inte kommersiella i motsats till inlésning av tomtdel som
inte dr beroende av anvandningsandamal.

Beslutanderatt: Stadsfullmaktige
Utvecklingsomraden (AOL 110-112 §)

Kommunen eller flera dn en kommun kan fér viss tid, hégst 10 dr, utse ett eller flera avgrénsade
omrdden i kommunen eller kommunerna till utvecklingsomrdde.

Kommunen kan pa ett sdnt omrade fa ratt att anvanda forkopsratten dven pa kop mindre an
arealbegransningen 5000 m2. Man kan fora fastighetsreglering pa omradet for att uppna planerbar
helhet och fordela kostnader for utvecklande av omradet dven pa markagarna. Kommunen har ratt
att uppbara utvecklingsavgift for omradet utéver de kostnaderna. Kan beviljas stodatgarder till
omradet fran staten.

Det ar valdigt begransat vilka omraden som passar som utvecklingsomraden. Staden kan utse ett
omrade som ar bebyggt men det finns sarskilda utvecklingsbehov eller obebyggt omrade var det
finns press att bebygga det och det finns splittrad markago som forsvarar utvecklingen.

Har inte anvants i Pargas mycket av den orsaken att fastighetsbildningen inte ar sarskilt splittrad och
for att det ar valdigt arbetsdrygt. Vanligare i Osterbotten var fastighetsindelningen ar mycket mer
splittrad, Vasa stad har anvant utsett norra delarna av Sundom till utvecklingsomrade under den tid
de har gjort en generalplan for omradet och delvist detaljplanerat vissa delar.

Beslutanderatt: Stadsfullmaktige

Fastighetsskatteprocentsatsen for obebyggda byggplatser (Fastighetsskattelag 12a och b §
654/1992)

Kommunfullmdéktige kan fér sGdana obebyggda byggplatser som avses i 2 mom. sérskilt bestmma
en skatteprocentsats som dr minst 2,00 och hégst 6,00.

Det galler for obebyggda byggplatser vars ar amnade till minst 50 % fér boende och vars detaljplan
har varit i kraft minst ett ar fére ingangen och byggprojekt inte har paborjats.

Det hér ar inte satt att anskaffa mark direkt men ett satt att aktivera planlagd mark var staden har
investerat i infra och dylikt. Fére ar 2016 var maximala skattesatsen 3 % men den har sedermera
hojts till det dubbla. Pargas har tidigare haft den maximala 3 % men den har forblivit oférdandrad trots
att maxgransen hojts. Kunde vara en majlighet.

Beslutanderatt: Stadsfullmaktige



Beslutanderatt enligt forvaltningsstadgan 1.1.2023 och lagrum

Markanskaffning

Frivilliga kop

Stadsgeodeten

Bygg- och miljonmd

Stadsstyrelsen

Stadsfullmaktige

Budget for investeringar av mark- och vattenomraden
Ink6p av mark- och vatten omraden upp till 300 000 €
Inkép av mark- och vatten omraden upp till 300 000 € -
750000 €

Besluta om uppsagning eller hdavning av arrendeavtal
som namnden eller stadsgeodeten beslutat om.

Matning 3.

Matning 12.

8l

Ovriga markanskaffningar

Inlésen av tillandning (FBL 60 §)

Inlésen av tomtdel (FBL 62 §) Besluta om kop av fast
egendom da kopet ar baserat pa inlésen

Beslut om nyttjande av forkopsratten (Forkopslag
608/1977)

Beslutar att staden inte utnyttjar sin forkopsratt
(Forkopslag 608/1977 8 §)

Besluta om markanvandningsavtal (MBL 91b)
Besittningstagande av gatuomraden (MBL 94-95 §)
Ange bygguppmaning enligt MBL97 § 3 mom.
Ansokan om inlésning av mark med inlosningstillstand
(MBL 99 §)

Inlésning som underlattar genomfdérande av planer
(MBL § 100)

Utvecklingsomrade (MBL 110-112 §)

Hojning av fastighetsskattesatsen fér obebyggda
byggplatser (Fastighetsskattelag 654/1992)

Ho6jning av fastighetsskattesatsen for obebyggda
byggplatser (Fastighetsskattelag 654/1992)
Faststalla ersattningsgrunder for vaxtlighet
Godkanner utbetalning av ersattning for vaxtlighet och
mindre anlaggningar enligt de grunder bygg- och
miljondmnden faststallt

Handhar for stadens del drenden som berér lagfart,
inteckning och lantmateriférrattningar samt
representerar staden som markagare

12

12

Matning 16.

Matning 7.

Matning 9.

8a

8b

Bild: Beslutanderatt for markpolitiska medel enligt forvaltningsstadgan

Sammanfattning markanskaffningsprocesser

Pargas stad har som sagt frivilliga kop som forsta alternativ. Under tiden 2018 — 2022 har staden
utnyttjat forkdpsratten en gang och inga andra inlésningar har gjorts forutom inldsning av

tillandningar.

Trots att inlosningar gors i undantag kan man konstatera att staden har ganska langt processer och
uttdnkta omraden for beslutsfattande gors. Det visar att staden inser vardet av att ha fungerande
processer och ha méjligheten samt viljan att anvdanda markpolitiska verktyg ifall det behovs. Det

underlattar ocksa annan markanskaffning.

Fastighetsbeskattningen for obebyggda detaljplanerade tomter som har méjlighet att ansluta sig till
kommunalt vatten kunde hojas fran nuvarande 3 % till 6 % for att fa motiverat en aktivering av dessa




tomter sa att staden skulle fortatas genom att nuvarande planerade tomter skulle kanske byta dgare
och bebyggas.

Det som kunde forbattras processmassigt vore "Ansdkan om inldsning av mark med
inlosningstillstand” till miljdministeriet. Det ar en process som man kunde undersdka och utvardera
sa att det skulle finnas beredskap ifall det skulle bli aktuellt.

Pargas stad har samma filosofi och metod for anskaffning av markomraden som det dvergripande
MBT-omradet har: i forsta hand frivilliga kop men om det behdvs kan man tillampa
inlésningsféranden. Men malen men det finns inte nedskrivna.

Forslag: staden skriver ner nuvarande metoder gillande anskaffning i stil med MBT avtalets mal
gallande férvarv av ramark: “Kommunen idkar aktivt markférvérv som huvudsakligen med frivilliga
kép och med beaktande av den indelning i etapper som beskrivs i strukturmodellen. Kommunernas
madl dr att hdlla rdmarkspriset pa en rimlig niva. Pengar och bytesmark, vid behov dven tomter, kan
anvdndas som betalningsmedel. Om det behévs kan kommunerna tillimpa férképsrdtt och
inlésningsférfarandet fér att anskaffa ramark.”

Budget for anskaffning av mark- och vattenomraden

Pargas stad har de senaste fem aren haft en investeringsbudget for kép av mark- och vattenomraden
som varit mellan 200 000 € och 300 000 €. Budgeten har uppgatt i tiderna till 500 000 €.
Markanskaffningar som 6verskrider budgeten behover alltid foras till stadsfullméaktige med skilt
beslut om budgetédndring och képbeslut.

| en jamforelse med 12 st. narliggande kommuner i Egentliga Finland plus Salo, Ekends och Hango,
har Pargas en anskaffningsbudget som ar en av de minsta per kapita. Det ar ju naturligt att mer an
dubbelt storre stider som Abo, Salo och St. Karins har en anskaffningsbudget som &r betydligt storre,
t.o.m. i miljonklassen. Reso hor ocksa till samma géng, trots att deras invanarantal ér endast dryga 25
000. En forklaring till att Reso jobbar med de stora pojkarna ar att de ar en liten kompakt kommun
som genom dess geografiska placering har ett starkt naringsliv, med affirscentrum lings Abo ringvag
och olika logistikcentran samt industriomraden. Det som ar anmarkningsvart ar det att Lundos vars
invanarantal dr endast 20 500 har en storre markanskaffningsbudget an St. Karins och Salo. |
jamforelse med Pargas dr Lundos invanarantal endast ca 35 % stérre men markanskaffningsbudgeten
ar 5 ggr storre. En annan kommun som sticker ut ar Pemar, som har en tredjedel mindre
invanarantal, 11 000, men har en valdigt liten markanskaffningsbudget om 20 000 €. Foérklaringen till
Pemars anskaffning finns i budgeten var man har uppgett att det ar en budget fér mindre
markanskaffningar. Det betyder att alla markanskaffningar 6ver 20 000 € maste foras till deras
fullméaktige for budgetandring och beslut, vilket inte pa nagot satt kan ses optimalt, flexibelt eller
snabbt.
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Bild: Anskaffningsbudget for mark och vattenomraden for ett antal kommuner ar 2023

Om Pargas stads markanskaffningsbudget skulle vara den samma som St.Karins per kapita skulle
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anskaffningsbudgeten vara 500 000 €/ ar. Ifall man skulle ha samma niva som Reso eller Lundo skulle
budgeten borda vara i miljonklassen.

Det ar ju inte bara en stor budget som leder till resultat man maste ocksa anvanda den och ha andra

positiva faktorer for att kommunen skall ma bra och fa till tillvaxt. Trots att man inte kan lasa ur

tabellen eller jamfora endast budgeter och invanarantal. Det sagt sa ar det ett faktum att de som har
en stor anskaffningsbudget per kapita har ocksa positiv inflyttning vilket man kan se i nedanstaende

tabell.

Kuntien avainluvut muuttujina Tiedot, Alue 2021 ja

2017 2018 2019 2020 2021
Vakiluku
Hanko 8517 8 379 8199 8042 7979
Kaarina 33099 33458| 33937 34667| 35497
Kemibnsaari 6 793 6 724 6 640 6609 6614
Kustavi 923 926 949| 962 971
Lieto 19596] 19831 19994| 20146 20291
Naantali 19167 19245] 19314| 19427 19579
Paimio 10730 10832 10850, 10922 11041
Parainen 15285 15217] 15132 15105 15086
Raasepori 27851 27592 27536] 27528 27484
Salo 52984 52321 51833 51562| 51400
Turku 189 669| 191 331] 192962 194 391] 195 137

Bild: Befolkningsutveckling (Statistikcentralen)

En granskning av hur markanskaffningsbudgeten anvants i samma kommuner gjordes for att
undersoka hur en stor budget paverkar markanskaffningen. De som har storre ursprungliga
budgeterade anslag hade stérre sannolikhet att 6verskrida den. Salo sticker ut med en miljon budget

men endast 77 000 € anvandning. Av dessa tolv kommuner har 7 stycken gjort tillaggsbudget for
markanskaffningar. Flera ar har inte granskats men det kan antas att manga kommuner verkar ha en

grundbudget enligt vilken de gor mindre anskaffningar och ifall flera eller stérre kdp gors behoévs det
goras beslut om tillaggsbudget med ganska ordentliga 6verskridningar.



Abo 3,500,000 € 51,400,000 € 1469%

Reso 2,000,000 € 6,132,000 € 307%
Lundo 1,500,000 € 1,655,000 € 110%
St.Karins 1,250,000 € 2,037,000 € 163%
Salo 1,000,000 € 77,000 € 8%
Nadendal 500,000 € 1,436,000 € 287%
Raseborg 500,000 € 185,000 € 37%
Pargas 300,000 € 164,000 € 55%
Kimito 100,000 € 679,000 € 679%
Gustavs 100,000 € 80,000 € 80%
Hango 50,000 € 20,500 € 41%
Pemar 20,000 € 518,000 € 2590%

Bild: Kommunernas anvanda markanskaffningsbudget ar 2023

| Pargas fall behdvs en minimibudget behovs for att kunna géra mindre kop som aterkop av enskilda
tomter, kop av outbrutna omraden, ersattningar i samband med fastighetsférrattningar. Den behovs
ocksa fardig budget ifall forkopsratten behover utnyttjas. Enligt erfarenhet ar markkop vanligen
ganska langa processer var man kan diskutera i aratal. Da ar det bra ifall man har en storre spelrum
sa att man kan ha flera anbud inne pa samma gang eller mojligheten att forverkliga storre en storre
anskaffning snabbt nar de antligen gar i I3s. Beslutsmaéssigt ar det ocksa en mycket kortare vag att ga
nar det finns mojlighet att ga till beslut pa en gang i en instans som sammantrader ofta jamfort med
att géra budgetandringar for att till stand en affar. En budget om 500 000 € skulle ge spelrum att
verka pa marknaden och den skulle vara i linje med 6vriga kommuners budgeter. Det dr ocksa viktigt
att binda tillrackliga resurser till markinkop for att verksamheten skall hallas konsekvent.

Anvandning av investeringsbudget for mark- och vattenomraden i Pargas 2018 — 2022

Som manga andra kommuner har man i Pargas anvant investeringsbudgeten till stérsta del till
frivilliga markkodp. Dar har tyngdpunkten traditionellt varit ramarkskdp som ar typiskt
generalplanerade omraden nara olika kommuncentra och detaljplaneomraden vars anvandning
kommer att dndras inom en snar framtid. Andra vanliga markkop ar kép av redan detaljplanerade
omraden som tomtdelar, parkomraden och andra kompletteringsanskaffningar samt aterkép av
obebyggda tomter. Som undantag koper man bebyggd mark eller tomter som ar fardigt
detaljplanerade och anvandbara som sadana. Om staden koper sadana objekt handlar det vanligen
om omraden var staden har omkringliggande mark var objektet kan vara ett komplement, eller sa
kan det vara storre helheter som ar bebyggda endast delvist bebyggda. Byggnaderna som kops ar
oftast rivningsobjekt och valdigt sallan sddana byggnader som &r i gott skick och i aktiv anvandning.
Exempel pa ett sadant kop som gjorts under de senaste aren ar Hartelas byggnader bakom
stadshuset i Pargas som koptes 2018.

Som tidigare ndmnts finns det ocksa markanskaffningar som inte ér frivilliga. Staden har under de
senast fem aren 10st in fastighetsdelar till gatuomrade, gjort inldsning av tillandningar. Dar betalar



staden som inldsare ersattning till markdgaren i samband med férrattningen. En annan inldsningstyp
som inte foranleds av forrattning ar stadens forkopsratt, dar staden gar in som kopare i den
ursprungliga kdparens stélle, som staden anvant en gang under senaste fem ars period. Staden har
inte anvant mojlighet att 16sa in storre ramarksomraden genom inlésningstillstand av
miljdministeriet.

Investeringsbudgeten for anskaffning av mark- och vattenomraden har under perioden 2018 - 2022
varit 300 000 € forutom ar 2021 nar man hade 200 000 € att tillga. Totalt har det anvants 950 000 €
var man har anskaffat 90 ha férdelat pa 19 stycken inforskaffningar. Det ger ett medeltal om ca 4 st.
inforskaffningar per ar och ca 50 000 € anvéant per anskaffning. Av det budgeterade har i medeltal
anvants 70 % av medlen. | medeltal har det inforskaffats ca 18 ha per ar men det ar valdigt tydligt att
vissa ar har det kopts in stora rdmarksomraden och vissa ar har det varit mindre kompletteringskép
eller centrala bebyggda objekt. Till &terkép av tomter anvands forhallandevis manga euro / ha, nar
det &r fraga om fardigt planerade tomter. | den har tabellen och utrdakningen finns inte stadens kop av
Axxells tomt inklusive byggnader, for att dar anvandes aktier i Kustfasts fastighetsbolag som betalning
och saledes blir kopet utanfér markanskaffningsbudgeten.

Nedan under sammanfattningstabellen forséker man belysa i text och med diagram hur stadens
markanskaffningsbudget har anvants genom att jamféra hur mycket som anvants for frivilliga kop och
hur mycket har varit inlésen, dela in kdpen i kategorier och hur de ar geografiskt férdelade.

Antal Areal % Utfall

Ar Budget kop Utfall (ha) /Budget

2018 300,000 €

2019 300,000 €
2020 300,000 €

192,202 € 0.45 64%
143,200€ 0.5 48%
270,330€ 9.32 90%
2021 200,000 € 199,182 € 78.08 100%
2022 300,000 € 147,550 € 0.96 49%
Medeltal 280,000€ 3.8 190,493€ 17.86 70%
Summa 1,400,000€ 19 952,464€ 89.29

Bild: Sammanfattning av markanskaffningsbudgeten och anvandningen av den under 2018 - 2022

O Wik NP~

Frivilliga kop vs Inlosen

| huvudsak gor staden frivilliga kdp vilket ocksa syns i statistiken. Endast tre stycken overlatelser av 19
ar inlésningar, tva av dem ar inldsning av tillandning och ett ar ett tillfalle var staden anvande sin
forkopsratt. Av den totala anvanda budgeten har ca 25 400 € anvands till inlésen och knappa 930 000
€ anvant till frivilliga kop. De frivilliga kopen uppgick till ca 81 ha och inldst areal &r ca 8 ha.
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Bild: Markanskaffningar - Frivilliga vs Inlésen

Markanskaffningskategorier

Om man delar in vara 19 st. anskaffningar i olika kategorier sa ar fordelningen ganska jamn mellan
dem om man kollar pa antal kop under perioden. | toppen finns tre stycken kategorier: inkép av
ramark, bebyggda fastigheter och aterkop av tomter som alla har tre stycken anskaffningar per
kategori. Foljande kategorier har alla tva forverkligade anskaffningar: kép av tomtdel, allmanna
omraden, inldsning av tillandning och tomtdelar aterfatt via vite. Ett fall av forkoép och skilt inkdp av
andelar i vattenomraden finns ocksa med i statistiken.

2018 - 2022
Antal anskaffningar / typ av objekt

4
3
2
| |1
; [ ]

W Rédmark M Vatten W Bebyggd fastighet

Tillandning m Aterkop (vite)  ® Allmant omrade
B Tomtdel W Forkop m Aterkop

Bild: Markanskaffningar per typ av objekt

Nar antalet gjorda anskaffningar var ganska lika mellan de olika kategorierna, ser man skillnaden
mellan dem nar man tittar pa anvdanda medel. Ramarksinkdpen star for en tredjedel, ca 320 000, av
anvanda medel och bebyggda fastigheter lite mer an en tredjedel, ca 400 000 €, sedan ar det
aterkdpen som uppgar till ca 90 000 €. Till resterande kategorier har man anvant 20 000 € eller
mindre. Vilket visar ganska starkt pa var tyngdpunkterna har legat. | de har utrdkningarna spelar
forstas kategoriseringen in en hel del. Det gjordes ett kop var man képte ca 2,2 ha delvist bebyggd
mark som har klassificeras som bebyggd mark men kunde lika gdrna klassas som ramark. Sa ocksa



med forkopet vilket ocksa kunde klassas som ramark. Ifall man skulle gora de dndringarna skulle
anvanda medel for ramarkskdpen och bebyggda fastigheter vara det omvéanda.

2018 - 2022
Fordelning i anvanda medel / typ av objekt
500,000 €
400,000 €
300,000 €
200,000 €
100,000 €
e — m_ B
W Rédmark M Vatten W Bebyggd fastighet
Tillandning m Aterkop (vite)  m Allmant omrade
B Tomtdel W Forkop m Aterkop

Bild: Markanskaffningar anvanda euro per typ av objekt

Fordelningen mellan inforskaffad areal for de olika typ av objekt &r ramark dr den som ar mest
framhavande. 77 ha av de totala 90 ha inforskaffade hektaren ar frivilliga ramarkskop. Nast storst ar
den enskilda gruppen var nar staden utnyttjande forkopsratten dar det inférskaffades 8 ha. Den
arealen kunde man ocksa klassificera som ramark. De bebyggda objektens areal uppgar till 2,8 ha och
resterande kategoriernas kop har arealer som uppgar till max 0,3 ha.

2018 - 2022
100.00 Fordelning anskaffad mark ( ha) / typ av objekt
80.00
60.00
40.00
20.00
0.00 — [
B Ramark H Vatten H Bebyggd fastighet
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B Tomtdel B Forkop m Aterkop

Bild: Markanskaffningar % ha per typ av objekt



Markanskaffningarnas geografiska indelning

Om man fordelar anskaffningarna geografiskt mellan de tidigare kommundelarna. Kan man lasa av
diagrammen att det mesta har hant i tidigare Pargas kommundel och Nagu. 11 kép i Pargas var man
har anvant ca 640 000 € for att kdpa in 79 ha mark. 7 kop i Nagu var man har anvant ca 310 000 € for
att képa in 10 ha mark. Ett enskilt inkop har gjorts i Houtskar var man I6ste in en tillandning till en av
stadens fastighet.

2018 - 2022 2018 - 2022 2018 - 2022
Antal anskaffningar Fordelning i anvanda Fordelning anskaffad

/ kommundel medeI240I§ommundeI mark ( ha) /

¢ o€ kommundel

10.020:000.04  0.00

\

310,96

639,294 €

m Pargas = Nagu Korpo m Pargas = Nagu Korpo m Pargas = Nagu Korpo

Houtskar = Inio Houtskar = Inio Houtskar = Inio

Bild: Markanskaffningar per kommundel

Sammanfattning kommunens markanskaffningsbudget och
anvandningen av den 2018-2022

Markanskaffningsbudget ar grundstenen for god ramarksanskaffning och framtida
planlaggningsforutsattningar. Markanskaffningen kan vara nyckeln eller stétestenen i
samhaéllsutvecklingen. Det behovs resurser i form av medel och tid for att fa kdpt in rdmark med
framforhallning. Budgeten borde ge utrymme till markanskaffning.

Markanskaffningen i Pargas under dren 2018 - 2022 har ocksa i stort forverkligats sa att huvudvikten
varit vid rdmark, men det kunde vara dven en stoérre andel och mer areal. Képen av bebyggd mark i
centrum ldngs Sandakersgatan har anvant stora ekonomiska resurser, men trots att det r sma
arealer som har visat sig vara viktiga for utvecklingen av centrum.

Pargas stad har samma filosofi och metod for anskaffning av markomraden som kommunférbundet
och som det 6vergripande MBT-omradet har: i forsta hand frivilliga kop men om det behévs kan man
tillampa inlésningsféranden. Men malen finns inte nedskrivna.

Forslag till mal och handling
Att anskaffa och inneha tillrackligt med ramark for att enligt egen takt och pa ett ekonomiskt och

samhalleligt hallbart satt planera och kunna 6verlata olika slags tomter. Anskaffningen av ramark ar
dven jamlikt for markagarna och 6vriga invanare i staden. Staden ger information om stadens



markanskaffning pa hemsidorna. Prisnivan och skatteférmanen samt information om varfér men goér
pa detta satt.

Staden stravar till anvdnda markanskaffningsbudgeten for att skaffa ramark for samhéllsbyggande, i
andra hand for kompletteringskop, inkop av bytesmark och for stadens egen verksamhet samt
utvecklande av egna utarrenderade omraden. 500 000 € / ar &r en niva som man stravar till.
Tillaggsbudgeter ar maijliga att ta till ifall det finns viktiga och uppstar flera maojligheter till kop.

Som overgripande motivering och filosofi till varfér man satsar pa markanskaffning kunde man
konstatera att:

Ju mer resurser kommuner har och anvander fér kontinuerlig markanskaffning samt detaljplanerar
egen mark, desto battre far man en jamlik behandling och ekonomisk samhéllsutveckling och desto
mindre behdver man forty sig till inlésningar och olika former av avtal.

Staden skriver ner nuvarande metoder géllande anskaffning i stil med MBT-avtalets mal gillande
forvarv av ramark: "Kommunen idkar aktivt markférvarv som huvudsakligen med frivilliga kép och
med beaktande. Kommunernas mal &r att halla ramarkspriset pa en rimlig niva. Pengar och
bytesmark, vid behov dven tomter, kan anvandas som betalningsmedel. Om det beho6vs kan
kommunerna tillampa forképsratt och andra inlésningsférfarande for att anskaffa ramark.”
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Inledning

| tidigare avsnitt presenterades olika satt att anskaffa mark, budgeten for det och vilken av mark som
har anskaffats under aren 2018 - 2022. Det som konstaterades var att rdmarkskop ar det som man
har stravat efter att skaffa for framtiden, for att man skall kunna tacka tomtbehovet just nu
(tomtreserv) och ha mark for att kunna planlagga samhallet vidare (rdamarksreserv).

| det har avsnittet analyseras nuldget for stadens tomtreserv och ramarksreserv, man gar igenom mer
ingdende vad rdmark &r, var sddan vanligen anses finnas i kommuner och prissattningen for den i
Egentliga Finland och i olika delar av Pargas. Som resultat av analysen av tomt- och ramarksreserven
faststalla tyngdpunkts- eller intresseomraden.

Tomtreserv

Inledning

Nar vi pratar om tomtreserv i det hdr sammanhanget, pratar vi om tomtreserv som ar bunden till
ramarksreserven, pa det sattet att en storre ramarksreserv kan direkt bidra till man planerar en
storre tomtreserv. Den ena gruppen som raknas med i tomtreserven dr smahustomter som tomter
for egnahemshus, parhus eller radhus eller andra kopplade bostader. Den andra huvudgruppen ar
tomter for naringsidkande, alltsa industri tung och latt samt affarsutrymmen. Hoghus och andra mer
centrala tomter med hog byggnadsritt placeras i centrum och man kan inte atgarda en lag
hoghustomtsreserv i var kommun genom att kdpa ramark som ar omraden utanfor
detaljplaneomraden.

MBT-kommunerna har i Bostads- och markpolitiskt program for Abo stadsregion 2022—-2025 malet
att ha en aktiv tomtreserv for tre ars behov men anser att det vore efterstravansvart att ha en fem ars
reserv.

Det ar ju da igen inte sjalvandamal att ha en for stor tomtreserv. Att ha fardigt planlagda tomter som
har en férverkligad infra som man berdknas att tas i bruk inom tjugo ar ar dyrt for kommunen. Nya
tomter skall ha en efterfragan sa att de bebyggs inom en rimlig tid. Ett just on time perspektiv ar inte
moijligt, men dnda en tomtreserv for tre till fem ar ar helt skilig med tanke pa att det tar ca 3 ar fran
detaljplanering till forverkligande av omradet.

Smahustomter i Pargas- efterfragan 2018-2022

Egnahemstomterna AP och AO &r de som staden séljer flest av, 45 st varav 36 st salts i fasta Pargas
och 9 stycken i skargarden under perioden 2018 — 2022. Pa fem ar ger det ett snitt om 9 stycken
tomter overlatna per ar var foérdelningen sadan att av de 9 per ar av de var i snitt ca 7 stycken per ar i
fasta Pargas och ca 2 stycken per ar i Skargarden.



Antal 6verlatna smahustomter i Pargas stad aren 2018 - 2022

Fasta Pargas Skdrgarden Summa
Pargas k summa Pargas 6vriga Ljusudda Solbagen| Nagu Korpo Houtskar|Hela staden
2018 5 2 2 1 0 0 0 5
2019| 6 0 1 5 0 0 0 6
2020 6 1 3 2 1 0 0 7
2021 9 3 5 1 3 2 0 14
2022 10 2 7 1 1 2 0 13
Summa 36 8 18 10 5 4 0 45
Medeltal / 7.2 1.6 3.6 2 1 0.8 0 9

Bild nr 6verldtna smahustomter i staden under tiden 2018 - 2022

Man kan tydligt se i statistiken att Pargas som helhet hade fler 6verlatelser under koronaaren 2020-
2022. Under ar 2020 sag man en pik i reserveringar och den fortsatte stark éver 2021 och bérjan av
2022. De flesta av tomterna realiserades under ar 2021 - 2022. Speciellt skargarden hade mer
Overlatelser under den tiden jamfort med tidigare ar. Nya omraden &r ocksa som syns i statistiken i
fasta Pargas styckades Solbagens tomter 2018 och den delen av Kyrkssundsstranden ar en del som ar
hogt representerade i statistiken. Ett annat populdrt omrdde som man kan lyfta upp ar Ljusudda som
har statt for ca 40 % av alla 6verlatna tomter under perioden 2018 - 2022. | Nagu har man 6verlatit
tomter framst fran Hemsundet och i Korpo fran Kuggviken. | Houtskar finns ett antal tomter men inga
har 6verlatits under de senaste fem aren. | Ini6 har inte staden bostadstomter till salu, ej heller
detaljplaneomraden.

Ifall man antar att man har samma typ av éverlatelsetakt i framtiden, kan man rdakna ut hur stor
tomtreserv som behdvs for att stilla det kommande behovet. MAL kommunerna har som mal att man
har en reserv pa tre ar med férhoppning om fem ar. Fasta Pargas har en tomtreserv som uppgar fill
fem ar med nuvarande takt och i skargarden ar reserven runt tio ar. Staden har som helhet en
tomtreserv som racker i 6 ar.

Nuvarande tomtutbud 1/2023 och tomtreserv
Pargas k summa Pargas 6vriga Ljusudda Solbagen| Nagu Korpo |Houtskar]Hela staden

Fardigt

planerat 36 12 20 4 10 7 4 57
Tomtreserv (ar) 5 8 6 2 10 9 6
MAL - mal (ar) 3 3 3 3 3 3 3 3

Reserv minus
mal (ar) 2 5 3 Al 7 6 3
Bild nr stadens tomtreserv och utbud 1/2023

Staden har redan i rullorna ett par nya omraden som laggs till i tomtreserven. | Kyrksundsstranden
styckas ett kvarter med sju byggplatser till enskilda tomter under ar 2023 och de laggs till férsaljning
under 2024. Under hosten 2023 byggs infran till Lovstrandsvagen i Nagu Klockarbergens stadsdel dit
kommer 8 st tomter. Storangen |l planeras som bast och planen har varit att en del av de nya
tomterna kommer till salu under slutet av ar 2024 och resten ar 2025 eller 2026. Det leder ocksa till
en storre tomtreserv tillfalligt, men det generar ocksa till att flera tomter 6verlats.



Nuvarande tomtutbud plus pa kommande 2024

Pargas k summa Pargas 6vriga Ljusudda Solbagen| Nagu Korpo |Houtskar]Hela staden
Fardigt
planerat 36 12 20 4 10 7 4 57
Pa kommande* 13 6 0 7 8 0 0 21
Summa 49 18 20 11 18 7 4 78
Tomtreserv (ar) 7 11 6 6 18 9 9

* 2024 Godais tomter 7 st & Lofstrandsvigen 8st, Stordng 1 6 st
Bild: Nuvarande och kommande tomtutbud fér smahus till bérjan av ar 2024

Tomtoverlatelse av smahustomter i Abo- stadsregionen 2018-2022

Pargas stad hor till lagre medelkastet gallande 6verlatande av smahustomter pa arsniva. Av MBT-
regionens 13 st komuner ligger ligger Lundo, Nadendal, St. Karins, Raisio och Abo i toppen. Masku
och Pemar har stundtals mer 6verlatelser av tomter stundtals mindre.

Omakaotitontit, kpl

Kunta 2018 2019 2020 2021 2022 Summa

Sauwvo 0 0 2 1 3
Aura 10 2 6 7 2 27
Mynamaki 4 4 8 7 4 27
Nousiainen 3 2 3 10 10 28
Parainen 5 6 7 14 13 45
Rusko 9 13 9 21 2 54
Masku 9 16 17 27 10 79
Paimio 13 15 22 30 11 91
Raisio 16 21 17 56 28 138
Naantali 27 29 30 36 22 144
Lieto 28 22 33 58 16 157
Kaarina 25 51 39 39 24 178
Turku 51 51 34 41 30 207
MAL-kunnat yht. d 200 214 227 348 167 1156
Paraisten osuus kaikista 3% 3% 3% 4% 8% 4%

Bild: MBT kommunernas overlatna smahustomter under tiden 2018 - 2022

Sammanfattning smahustomter

Man maste komma ihag att staden Gverlater endast ett fatal tomter per ar. Det leder till att redan en
liten andring pa ett par tomter per ar har stor inverkan pa tomtreserven. Ifall tomter skulle 6verlatas i
samma takt som under koronadren ca 15 st / ar sa skulle tomtreserven endast racka i tre ar. En sddan
utveckling kan vi fa nar Pargasleden forverkligas. Ifall tomtefterfragan skulle stiga till
toppkommunernas niva skulle man tomtreserven sina inom tva till tre ar. Pa samma satt som
Pargasleden ar enskilda nya omraden energipuffar som far overlatelsetakten att hojas. Solbagen ar
ett exempel pa det och i Nagu kommer ett nytt omrade pa en attraktiv plats som kan fa samma
positiva effekt till stand. Det racker inte att vara pa tarna for att hanga med ifall efterfragan stiger,
man maste ha fardig rdmark att planera och fardiga tomter med kommande infra klara vantande i
bakfickan.



Radhustomter och kopplade bostdder 2018-2022

Staden har Overlatit endast ett fatal radhustomter under aren. Tva i Pargas kommundel och en i Nagu
kommundel. Den ena i Pargas ar annu inte forverkligad. Det har funnits ett flertal radhusprojekt som
har haft tomter reserverade men projekten har inte startat.

Overlatna radhustomter 2018-2022

Fasta Pargas Skdrgarden Summa
Pargas Nagu Korpo Houtskar| Hela staden

2018 1 0 0 0 1
2019 0 0 0 0 0
2020 0 0 0 0 0
2021 0 0 0 0 0
2022 1 1 0 0 2
Summa 2 1 0 0 3

Bild: Antal 6verlatna radhustomter i kommunen 2018-2022

Radhustomtsreserven ar nagorlunda i Pargas finns det sju stycken lediga tomter och i Nagu en
stycken. Som helhet pa basis av efterfragan de senast aren ar det ju ett fatal men det kunde vara
flera.

Radhustomtreserv (st)

Fasta Pargas Skérgarden Summa

Fasta Pargas Nagu Korpo |Houtskar| Hela staden
AR 4 0 0 0 4
AP 3 0 0 0 3
Annan 0 1 0 0 1
Summa 7 1 0 0 8

Bild: Radhustomtsreserv i kommunen 11/2023



Rivitalotontit (k-m2)

Kunta 2018 2019 2020 2021 2022 |[Summa

Mynamaki 0
Sauwvo 0
Aura 696 696
Parainen 620 700 1,320
Rusko 2,143 2,143 4,286
Nousiainen 5,741 5,741
Masku 7,342 1,900 9,242
Paimio 1,726 2,987 6,325 11,038
Kaarina 3,494 10,145 270 13,909
Naantali 747 3,837 4,350 5,824 3,443 18,201
Lieto 1,485 3,234 3,600 9,076 3,478 20,874
Raisio 6,604 8,527 4,200 22,080 41,411
Turku 5,330 7890 3,850 13,236 11,405 41,711
MAL-kunnat yht. 18,280 37,502 12,766 45,508 54,372| 168,429
Paraisten osuus kaikista 3% 0% 0% 2% 0% 1%

Bild: MBT kommunernas 6verlatna radhustomter matt i byggratt (k-m2) under tiden 2018 - 2022

Tomter for naringsidkande 2018- 2022

Staden har under aren 2018 - 2022 6verlatit 5 stycken tomter. En i Pargas kommundel, tre i Nagu och
en i Houtskér. Overlatna industritomter kan vara ganska stora fastin 6verlatelserna ar f3, det leder till
att overlatelserna mats ibland tomtoverlatelserna i storlek istéllet for antal. Den totala arealen

Overlatna tomter i Pargas under tiden 2018 — 2022 &r 3,35 ha.

Overlatna industritomter 2018-2022

Fasta Pargas Skérgarden Summa
Pargas Nagu Korpo Houtskar| Hela staden
2018 1 0 0 0 1
2019 0 0 0 0 0
2020 0 3 0 0 3
2021 0 0 0 0 0
2022 0 0 0 1 1
Summa 1 3 0 1 5
Bild: Overlatna industritomter i kommunen 2018-2022
Overlatna industritomter 2018 - 2022 (ha)
Fasta Pargas Skidrgarden Summa
Pargas Nagu Korpo Houtskar |Hela staden
2018 2.3 0 0 0 2.3
2019 0 0 0 0 0
2020 0 0.65 0 0 0.65
2021 0 0 0 0 0
2022 0 0 0 0.4 0.4
Summa 2.3 0.65 0 0.4 3.35

Bild: Overlatna industritomter matt i areal (ha) i kommunen 2018-2022



Industritomtsreserven uppges i areal (ha) for att stadens industriomraden ar indelade endast pa
kvartersniva och sjdlva tomtstorleken faststalls enligt naringsidkarens behov. Nedanstaende tabell
visar att industritomternas férdelning i kommundelarna inte ar jamn i kommunen. Storsta delen
tomter finns i Pargas centrum och sen finns det en del i Korpo vid Osterretais. Omradet i Osterretais
ar generalplanerat omradet som ar till storsta del berg i dagen. Men narheten till huvudfarleder dar
ar ett klart plus.

Industritomtreserv ( ha)

Fasta Pargas Lovnas Finbydal| Nagu Korpo Houtskar| Hela staden
KTY-6 5.8 5.8 0 (1] 0 0 5.8
TY-6 7.6 76 0 (1] 0 0 716
TP2 1.6 0 1.6 (1] 0 0 1.6
T 0 0 0 0 9.5 0 9.5
Summa 15 13.4 1.6 0 9.5 0 24.5

Bild: Industritomtsreserv i kommunen 11/2023

Jlamfort med MBT-regionens overlatelser ligger staden langt efter. Under perioden star staden for
endast 2 % av den areal som har Sverlatits i regionen. | toppen aterfinns igen Abo, Nddendal, Lundo,
och St.Karins. Det ar ju framst omraden som finns goda trafikforbindelser. Mynamaéki som inte fanns
med i listorna 6ver 6verlatna som smahustomter har 6verlatit éver 100 ha tomtmark for
naringsidkande och med en enskild 6verlatelse. Pargas stad har inte mdjlighet att erbjuda sadana
omraden. Det kunde vara skal att forsoka inforskaffa nya omraden for naringsidkande. |
opinionsundersokningen var Finbydal populart for naringsidkande i Nagu har det ocksa funnits viss
efterfragan.

Yritystontit (m2)

Kunta 2018 2019 2020 2021 2022 [Summa

Rusko 0
Sauwvo 2,611 2,611
Nousiainen 8,284 5,664 5,755 19,703
Parainen 22,316 6,503 4,000 32,819
Aura 5,884 7,750 20,244 4,879 38,757
Paimio 15,790 7,309 11,719 25,148 59,966
Masku 19,192 24,549 19,409 8,179 71,329
Raisio 13,001 24,955 18,547 25,743 3,394 85,640
Mynamaki 100,000 7,145 3,667 14,929 125,741
Kaarina 20,769 47,051 58,223 17,192 25,774 169,009
Lieto 130,738 59,463 51,091 99,842 37,734 378,868
Naantali 10,256 7,040 245,909 124,644 3,632 391,481
Turku 47,103 26,590 326,815 99,258 76,365 576,131
MAL-kunnat yht. 365,857| 214,779 766,428| 439,410| 155,078 1,952,055
Paraisten osuus kaikista 6% 0% 1% 0% 3% 2%

Bild: MBT kommunernas 6verlatna industritomter matt i areal (m2) under tiden 2018 — 2022

Slutsatser tomtreserv

Staden har en tomtreserv for ca 5 ar enligt nuvarande efterfragan. Ifall efterfragan stiger snabbt
behover medel for att forverkliga nya omraden. Staden har inte stora sammanhéangande for industri
som man kan erbjuda ej heller riktigt [amplig ramark. Det behdvs anskaffning av mark for att vara
klara att planera ifall efterfragan stiger och for att kunna skapa nya industriomraden.



Ramarksreserv

Ramark
Vad ar ramark — var tar skogsmark och dylikt vid?

Ramark &r ett begrepp som vanligtvis anvands inom fastighets- och markanvandningsplanering. Det
syftar pa markomraden som annu inte har genomgatt ndgon form av exploatering, utveckling eller
markanvandning for nagot specifikt andamal. Med andra ord ar ramark oftast obebyggd och har inte
blivit forandrad for att passa nagra sarskilda behov eller anvandningsandamal.

Ramark &r for det mesta orord natur, jordbruksmark eller annan oanvand mark. Nar det géller
stadsplanering och fastighetsutveckling betraktas ramark ofta som en majlig plats for framtida
byggnader, infrastruktur eller andra projekt.

Ramark kan beskrivas som mark som annu inte ar detaljplanerad eller utvecklad for specifik
anvandning och som oftast anvands for jordbruk, skog eller annan lagintensiv verksamhet.

Pargas stad stravar till att kopa mark i strategiska lagen for att sdkerstalla att det finns mark tillganglig
for framtida behov av basservice, sa som skolor, idrottsanlaggningar, vardcentraler, bostader,
verksamheter, infrastruktur och gronomraden eller kort sagt mark for offentliga andamal.

Syftet med att anskaffa markomraden &r att ha kontroll 6ver markanvdandningen och kunna styra den
enligt stadens utvecklingsmal genom att planera och féradla marken samtidigt som man férséker att
halla prisnivan pa ramark och tomter rimlig. Detta innebér att staden aktivt och systematiskt
forvarvar ramark i ett tidigt skede pa strategiskt viktiga omraden.

Anskaffning av ramark syftar till att trygga tillgangen pa tomtmark och att stodja stadens langsiktigt
hallbar stadsutveckling.

Anskaffning av mark

Staden prioriterar frivilliga kép och mark kdps oftast genom férhandling och byten, men staden kan
ocksa anvianda andra metoder som inlésen och forkopsratt om frivilliga affarer inte kan genomforas
inom rimlig tid och pa rimliga villkor.

Det ar viktigt att kdpa ramark i strategiska lagen innan detaljplanering pabdrjas. Genom att vara
forutseende och anskaffa mark pa langsikt kan markpriset hallas nere innan vardedkning sker genom
detaljplanering. Det bor poangteras att markférvarv ska ske pa ett ekonomiskt hallbart satt som
finansieras inom ramen for kommunens budget och bidrar till Iangsiktig vardedkning for staden. For
att undvika spekulationer betonas att markkopen sker fore detaljplanering och andra beslut som
hojer markens varde.

Markreserver och langsiktighet

Pargas stad bor uppratthalla en markreserv som gor det mojligt att mota framtida behov.

En langsiktig planering kan inte nog betonas for att sdkerstalla att markanvandningen ar flexibel och
anpassningsbar for olika scenarier.

Staden stravar efter att ha en "markberedskap" i form av ramarksreserver.

Markreserven sakerstéller att kommunen kan méta behov av utveckling pa lang sikt och undvika att
bli beroende av privata aktorer eller dyra markkdp under tidsbrist.

MBT-kommunerna har i Bostads- och markpolitiskt program for Abo stadsregion 2022—-2025 malet
att ha en ramarksreserv for detaljplanering for tre ar och for generalplanering for tio ars behov.



Samarbete med markagare och andra aktorer

Pargas stad stravar efter goda relationer med privata markagare, foretag och andra aktorer.

| vissa fall uppmuntras markagare att sjalva initiera utveckling i linje med kommunens planer
(férsamlingarna, tidigare Nordkalk).

Dar betonas vikten av att markagaren aktivt deltar i utvecklingen i linje med stadens planer.

Om det inte dr andamalsenligt for staden att inforskaffa marken, kan markpolitiken genomféras med
hjdlp av markanvandningsavtal eller utvecklingskostnadsersattningar.

Staden vill i sddana fall sdkerstalla att en del av vardedkningen gar tillbaka till offentliga investeringar
(exempelvis infrastruktur).

Metoder att anskaffa mark

Vanligaste metoden &r att kdpa ramark direkt fran privata dgare genom férhandlingar med
mark&garen. Forvarv av ramark gors ocksa genom att kdpa fran féretag som ager stora
markomraden.

Markbyten ar en annan méjlighet dar kommunen kan byta mark med privata dgare eller andra
organisationer for att mota specifika utvecklingsmal. Darfor kan det ibland vara forvirrande for
utomstaende att det gors markinkép som inte direkt kan anses vara objekt for utvecklingsmal.
Markomradena far helst ligga i ndrheten av tidigare detaljplanerade omraden.

Staden kan ocksa forvarva ramark genom donationer eller bidrag fran privata organisationer och
stiftelser. Det hander ocksa att staden far mark genom danaarv.

Vid kop av ramark betonas att kdpeskillingen ska baseras pa markens aktuella anvéndning, det vill
saga som jordbruksmark eller skogsmark eller annan typ av lagintensiv verksamhet, och inte pa dess
framtida varde (vantevarde) som byggbar mark.

Detta for att undvika spekulation och halla kostnaderna nere, vilket i sin tur underlattar for framtida
investeringar i samhallsbyggnad.

“Kommunerna idkar aktivt markférvdrv i centrala tillvéxtomrdden enligt strukturmodellen fére
detaljplaneringen, huvudsakligen med frivilliga kép och med beaktande av den indelning i etapper
som beskrivs i strukturmodellen. Kommunernas mal dr att halla rémarkspriset pé en rimlig niva.
Pengar och bytesmark, vid behov dven tomter, kan anvdndas som betalningsmedel” Bostads- och
markpolitiskt program for Abo stadsregion 2022—-2025

Lagesprioriteringar for anskaffning av ramark

Pargas stad identifierar omraden dar ramark ar sarskilt viktig att forvarva, t.ex. ndra redan befintlig
infrastruktur eller i omraden dar man forvantar sig framtida tillvaxt. Fokus ligger pa omraden dar det
finns ramark nara vagforbindelser och urbana expansionsomraden.

Detaljplanering av omraden langt fran bycentrum ofta blir kostsamt pa grund av behovet av att bygga
ut ledningar och gator.

Ramarkreserv i kommunen

Planlaggningen uppskattade ar 2023 hur stor ramarksreserv staden har som lampar sig for tomter for
bostdder eller naringsidkande. Resultatet var det att mest mark dger staden i Pargas centrum
kommundel med ca 100 ha. | Pargas ar ramarken utspridd runt om i staden men storsta helheterna
finns i Storangen, Prastgardsviken och i Norrby. Nast mest ramark finns i Korpo kommundel som har
ca 30 ha ramark. Har ar det storsta enhetliga omradet Verkan som rédknas som ramark nar planen inte
forverkligas. De andra storre helheterna ar Naset och Korpo trasket. | Nagu kommundel finns ca 20



ha nara centrum. Den stérsta helheten finns i Karrhagens omraden nara den nybyggda
Sjostrandsvagen. | Houtskar kommundel finns inte egentligen ramark. | Inid kommundel har staden
inforskaffat en del byggplatser pa centrala platser.

Forutom dessa omraden dger staden en del mark som inte rdknats som ramark som t.ex. i
generalplaner anvisade rekreationsomraden eller sadana fastigheter som ligger langt fran infra som
inte kan anvandas fér boende men kunde anvandas som t.ex. bytesmark eller fér rekreation. |
stadens karttjanst kan man se hela stadens markago.

MBT-kommunerna har i Bostads- och markpolitiskt program for Abo stadsregion 20222025 malet
att ha en aktiv tomtreserv for tre ars behov men anser att det vore efterstravansvart att ha en fem ars
reserv. MBT-kommunerna har som mal att ha en tio ars generalplaneramarksreserv.

Enligt MBT-kommunernas ramarksuppfoljning har staden under tiden 2018 — 2022 kopt 87 ha mark
som kan klassas som ramark. Mycket av det kommer fran ett inkdp i Vepo pa ca 70 ha. Resten ar fran
vastra delarna i Nagu. | Abo stadsregionen har Lundo varit mest aktiv under den perioden med deras
254 ha inférskaffade areal. Efter det kommer tre kommuner som har inforskaffat Gver 100 ha Abo,
Rusko, Nadendal. St. Karins har under den hér perioden 69 ha.

Raakamaahankinnat (ha)

Kunta 2018 2019 2020 2021 2022 [Summa

Sauwvo 0.1 0
Mynamaki 15 1
Raisio 1.0 1.8 3
Nousiainen 5.4 1.0 5.5 12
Paimio 8.0 10.8 19
Masku 9.5 6.4 10.6 26
Aura 34.3 55 40
Kaarina 6.7 15.3 2.7 1.2 43.1 69
Parainen 9.2 78.0 87
Rusko 51.2 9.1 6.7 41.3 108
Turku 30.5 29.0 42.6 7.6 110
Naantali 49.8 7.8 0.6 66.3 125
Lieto 55.6 77.8 55.0 30.6 34.5 254
MAL-kunnat yht. 184.9 192.0 135.2 127.3 214.3 854
Paraisten osuus ka 0% 0% 7% 61% 0% 10%

Bild: MBT kommunernas ramarksanskaffningar i hektar per ar under tiden 2018 - 2022

Statistiken visar att ramarkanskaffningen sker valdigt ojamnt. Det &r inte varje ar som en kommun
képer mark som kan klassa som ramark och objektens storlek varierar valdigt mycket. Det ar
efterstravansvart att fa kopt stora helheter for att det kan vara svart att fa till stand ett rdmarkskop
per ar. Da igen kan ett par hektars omrade kan vara lite viktigt som ett som ar Gver tio hektar. Se
kommuner som &ar i topp i den hér statistiken ar ocksa i topp i tomtférsaljningslistan. Det som ar klart
ar att staden skall passa pa och kdpa mark nar tillfalle ges.

Tyngdpunktsomraden for ramarksanskaffning


https://karta.pargas.fi/IMS/sv?layers=Guidekarta&lon=Stadens%20markegendom&cp=6678016,23441792&z=32

MBT-kommunerna och kommunforbundet

Pargas stad &r medlem i Abo stadsregions samarbete gillande markanvandning, boende och trafik
(MBT finska MAL-maankaytto, asuminen och trafik). | samarbetsgruppen deltar medlemmar fran
kommunerna Aura, S:t Karins, Lundo, Masku, Virmo, Nadendal, Nousis, Pemar, Pargas, Reso, Rusko,
Sagu och Abo.

MBT-kommunerna har ett eget Bostads- och markpolitiskt program for Abo stadsregion 2022-2025
som stadsstyrelsen har godkant 17.10.2022 §10. | Programmet har tanken varit att géra upp
gemensamma riktlinjer och handlingsprinciper var man stravar efter kostnadseffektiv och enhetlig
samhallsplanering. Den gemensamma planen stravar till att bidra till en mer konkurrenskraftig region
som ar attraktiv for inflyttare och bidrar till tillvaxt i hela regionen.

MBT-kommunerna har i Bostads- och markpolitiskt program for Abo stadsregion 2022—-2025 malet
att ha en ramarksreserv for detaljplanering for tre ar och for generalplanering for tio ars behov.
Gallande tomtreserven sags det stravan ar att ha en aktiv tomtreserv for tre ars behov men anser att
det vore efterstravansvart att ha en fem ars reserv.

Det ar ju da igen inte sjdlvandamal att ha en for stor tomtreserv. Att ha fardigt planlagda tomter som
har en forverkligad infra som man beraknas att tas i bruk inom tjugo ar ar dyrt for kommunen. Nya
tomter skall ha en efterfragan sa att de bebyggs inom en rimlig tid. Ett just on time perspektiv &r inte
mojligt, men dnda en tomtreserv for tre till fem ar ar helt skilig med tanke pa att det tar ca 3 ar fran
detaljplanering till forverkligande av omradet.

Om markanskaffningen sdger MBT-programmet att det ar framst genom frivilliga kdp som man
skaffar sin markreserv. Som betalningsmedel pengar, bytesmark eller tomter. Vid behov kan man
tillampa forkopsratt och inldsningsforfarande,

MBT-kommunerna har i Bostads- och markpolitiskt program fér Abo stadsregion 2022—2025 malet
att strava efter kostnadseffektiv och enhetlig samhallsplanering. Det betyder att kommunerna aktivt
forvarvar mark intill centrala tillvaxtomraden och befintlig infra. | nedanstaende bild har man i MBT-
programmet beskrivit tillvixtomraden pa en karta. Tillvaxtomraden finns i kommuncentran och langs
goda trafikférbindelser. Pa kartan finns med Pargas centrum och omraden pa Kirjala langs
Skargardsvagen. | programmet behandlas ocksa bostadsproduktion dar finns inprickat alla
kommundelars centrum i Pargas som omraden vart man vill styra bostadsproduktionen.
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Bild: T4tortsomraden och randomrade i Abo stadsregion enligt Finlands miljécentral. (Bostads- och
markpolitiskt program fér Abo stadsregion 2022-2025 5.17)

Kommunférbundets rekommendationer for ramarksanskaffning

Kommunforbundet framhaller att det ar viktigt att kommuner idkar en jamlik och konsekvent
markpolitik. Det betyder att bade tjansteman och beslutsfattare gor beslut enligt faststallda principer.
Dessa principer ar bra att fla fast i ett markpolitiskt program.

Enligt kommunférbundets rekommendationer skall képen av ramark inrikta sig till omraden som
reservats for tillvaxt i generalplanen och képen borde i ideala fall goras i i god tid och till ett skaligt
pris. Med andra ord kontinuitet i inképen och képen gors pa langsikt. (Kommunférbundet s.6)

Kommunforbundet poédngterar att en lyckad markpolitik &r sddan att man gor frivilliga kop. Pa samma
gang som de foresprakar frivilliga kbp, podngterar de ocksa att det skall finnas beredskap att anvdnda
tvangsmedel ifall det verkligen behévs. Om markanskaffning har i deras guide fér markpolitik listat
fordelar med kép av ramark pa lang sikt.

- For markagaren
o Jamlik behandling — staden kdper mark i god tid
o Gangse pris betalas for rdmark
= Betydande skatteférdel ndr man 6éverlater mark till kommun och stat.
o Markdgaren far samma betalt oberoende av hur den kommande planldsningen blir.
- For kommunen och invanarna samt tomtkoéparna
o Kommunen kan planera enligt efterfragan at det hall som behovs
o Kommunen kan planera omraden i ratt takt och pa ett ekonomiskt satt gora
investeringar som haller den kommunala ekonomin i balans
o Den vardedkning som planeringen ger kan tdcka investeringarna i infra som behovs
for planens férverkligande



Kommunens forvarv av ramark medfor flera praktiska fordelar. Genom att kopa mark i
tillvaxtomraden enligt generalplanen kan kommunen styra samhallsstrukturen i 6nskad riktning i
egen takt, samtidigt som det blir mdjligt att snabbt planlagga marken och gora tomterna byggklara.
Kommunen kan ocksa battre sakerstalla att planerna genomfors pa ett kostnadseffektivt satt. Bl.a
genom att planera nar man bygger infran och att vardestegringen som uppstar genom detaljplanen
tillfaller kommunden och kan anvédndas for att tacka kostnader for férverkligande av planen. Om
kommunen dger marken som ska planldggas, kan alla markdgare behandlas jamlikt oberoende av
planlésningen i en viss del av ett planeomrade. Dessutom kan. En tillrdcklig tomtreserv ger
kommunen verktyg att paverka prisnivaerna for bade boende och foretagande. Slutligen mojliggor
forvarv av ramark att kommunen kan garantera omfattande, valplacerade och tillrdckliga
rekreationsomraden for invanarna. (Kommunférbundet — Markpolitiska verksamhetsprinciper sid 5)

o Aktiv upphandling av rdmark gor det mojligt fér kommunen att erbjuda prisvarda
tomter och stédja en hallbar ekonomisk utveckling. Ett tillrackligt markreservlager
ger kommunen flexibilitet att utéka samhallsstrukturen och underlattar samarbete
med privata aktorer inom planldaggning, byggande och tjansteutveckling.
(Kuntaliitto - Julkisen ja yksityisen sektorin yhteistyd maankayt6ssa sid
11)Kommunen kan sdkerhetsstélla att det finns tillrdckligt placerad
rekreationsomraden.

Ett axplock ur hur andra kommuner ser pa markanskaffning och ramarkreserv.

Abo anvinder alla medel fran frivilliga kop till inlosningar, dock frivilliga kép och byten i forsta hand.
Inlésning av mark kan komma pa fraga ifall inte kbpférhandlingar inte leder till resultat inom en rimlig
tid. Forkop kan anvandas ifall det finns lagliga forutsattningar for det. St. Karins har som mal att har
en tillracklig ramarksreserv och stravar efter att aktivt och framst via frivilliga kop. Lundo satsar pa att
anskaffa mark genom frivilliga kop sa tidigt som mojligt men senaste fore detaljplanering. Nadendals
markpolitik foljer de linjer som det regionala MBT-samarbetet har kommit éverens om. | Salo sager
man att budgetmedlen anvands till att képa mark fran utvecklingsomraden och budgeten behovs
ocksa for forkop eller for kostnader for inlésningar. Ekends képer mark i forsta hand genom frivilliga
inforvarv pa strategiskt viktiga och vid expansionsomraden. Staden kdper ocksa mark som kan
anvandas som bytesmark.

Sammanfattningsvis har kommunerna i narregionen att med framforhallning och kontinuerligt
forsoka kopa mark som sedan planeras. | andra hand kan de ocksa ténka sig att anvdanda olika
inlésningsformer.

Omraden med efterfragan i Pargas

| kommunen 6verladts under aren 2018 — 2022 45 st tomter varav 36 stycken av Overlatelserna skedde
i Pargas centrum, fem stycken i Korpo och fyra stycken i Nagu. Inga tomter 6verlats i Houtskar och
staden hade inget tomtutbud pa Ini6. Utifran statistiken ar det klart &r att fasta Pargas ar det omrade
vart det finns mest utbud och efterfragan. Tomtreserven ar for tillfallet fem ar och ramarksreserven
god men for att halla nivan sadan kraver det investeringar i markomraden och i infra till nya
planeomraden. | den har kommundelen &r pendlingsavstandet till Abo relativt kort. Aven ndrmare
finns Kirjalabn som ar ett omrade som i manga sammanhang dyker upp som ett omrade som det
borde satsas pa. Hela 6n ar generalplanerad och i planen finns utplacerade som ar direkt byggbara.
Staden har inte mycket mark pa omradet som ar duglig for detaljplanering men omradet har


https://www.turku.fi/sites/default/files/atoms/files/talousarvio_2023.pdf
https://kaarina.fi/sites/default/files/media/files/kva-2023-14112022-paatos_0.pdf
https://salo.fi/wp-content/uploads/2022/12/TA2023.pdf

potential i och med de goda forbindelser och det att utbildningssidan har bade skola och daghem pa
on. Tillgdnglighet till vatten och avlopp finns inte utbyggt pa Kirjaladn, vilket ar ett problem men det
kan finnas mojlighet att bygga anslutningspunkt och bygga ut nitet om det man far en tillravckligt
stor koncentrerat markinnehav. Férutom Pargas centrum kunde Kirjaladn vara det omrade som skulle
vara det fraimsta tyngdpunktsomradet.

| kommundelarna Nagu och Korpo finns det viss efterfragan och stor tomtreserv som racker i
nuvarande takt i tio ar. Det finns ocksa viss ramarkreserv fraimst i Korpo. Klockarbergens nya
detaljplaneomrade har varit en succé och visat att det finns efterfragan pa havsnara tomter i Nagu.
Det mahanda att en stor del av tomterna som saljs i omradet blir till sa kallad andra bostad eller
semesterbostader. Det finns fardigt markinnehav att utvidgade det nya detaljplaneomradet vasterut
mot Karrhagen. Med tanke pa hur populart Klockarbergen har varit och hur populart Nagu ar
sommartid finns det skl att utvidga markinnehavet i Nagu. | Korpo har overlatits ett antal tomter
under senare tid, men i kommundelen det finns dver tio ars tomtreserv och ramarksreserv. Det finns
inget akut behov av att utvidga ramarksreserven men om det kommer kompletterade omraden som
kunde kdpas behdver sadana anskaffningar goras. Det som skulle behévas &r omraden som lampar
sig for ndringsidkande. Staden har inte att erbjuda tomter for naringsidkande i Korpo forutom i
Osterretais. | Houtskar har inte bostadstomter éverlatits under granskningsperioden. Staden har ett
visst tomtinnehav och en reserv som anses vara tillracklig. Lika som i Korpo finns det inte fardiga
omraden for naringsidkande som kunde tas i bruk. P3 Ini6é har under ar 2023 inforskaffats tva stycken
byggplatser och en del mark vilket kan anses vara en tillracklig mangd mark for att staden skall kunna
reagera ifall det finns behov for ett radhusprojekt eller dylikt.

Forfragning om prioritering for markkop bland fértroendevalda och tjansteman

| samband med presentation av tomt- och markreserv for Bygg- och miljonamnden,
Livskraftsutskottet och tjansteman fran tidigare tekniken och miljon gjordes forfragning om
tyngdpunktsomraden for markanskaffning. Undersokningen var endast bland en del av
fortroendevalda och tjanstemannen, men axplocket ger en fingervisning om hur den allmanna
opinionen ser ut

Svaren var ganska homogena. Nar man fragad vilka kommundelar som skulle prioriteras, var Pargas
och Nagu kommundelar klart i topp nar det gillde markanskaffning for bade boende och
naringsidkande. | samma undersoékning granskade hur man prioriterade markanskaffning inom de
olika kommundelomradena. Alla omradena nara centralorterna ar intressanta och nagon inbordes
rangordning ar inte viktig. Det som dock stack ut var att Kirjala omradet var nagot som var mest
populart.



Var skulle du képa mark fér boende

1st E) Pargas

2nd D) Nagu

3rd C) Korpo

Ath B) Inio

5th A) Houtskér

Bild: Markanskaffningsprioritering for boendedndamal (Utdrag ur Mentimeter undersékning
11/2023)

Var skulle du képa mark for

ndringsidkande
2nd D) Nagu

Bild: Markanskaffningsprioritering for naringsidkande (Utdrag ur Mentimeter undersékning 11/2023)

Slutsatser ramarksreserv

Som helhet skulle det I6na sig att drastiskt utdka ramarksinnehavet med tanke pa kommande
Pargasleden projektet som forkortar pendlingsavstandet for manga med 5 minuter, vilket i
sammanhanget kan vara avgorande vid val av boningsort. Leden antas ocksa paverka Nagus
attraktivitet som boningsort.

Sammanfattningsvis, staden skaffar mark som maojliggér en tomtreserv i varje kommundel som
aterspeglar efterfragan pa fem ar. Staden stravar till att ha en ramarksreserv som racker i tio ar. Pa
basis av nuvarande efterfragan, tomtreserv och ramarksreserv samt opinionsunderdskningen
kommer tyngdpunktsomraden fér ramarksanskaffning att vara de narmaste aren, Pargas centrum,
Kirjalabn och Nagu centrum. Staden skaffar mark i omraden fran varje kommunomrade ifall det
kommer goda mojligheter. Som bilaga finns kartor éver tyngdspunktsomradena



En utvecklingsidé vore markanskaffningsplan: En plan som specificerar vilka omraden som ska
férvarvas och nar.

For att stodja dessa insatser kan staden inrdtta en markanskaffningsfond. Denna fond finansieras
initialt genom budgetmedel och utékas med inkomster fran forsaljning av planlagd tomtmark, dar
intdkterna Overstiger kostnaderna fér den ursprungliga ramarken.

Staden kunde uppmuntra markagare att sjalva initiera utvecklingsprojekt som éverensstaimmer med
stadens strategier och planldaggning. Detta kan innebdara att markagare tar egna initiativ till att
utveckla sina fastigheter i enlighet med géllande detaljplaner eller féreslar nya projekt som stéder
stadens langsiktiga mal. Genom att framja sadana initiativ stravar staden efter att paskynda
utvecklingen och sékerstélla att omraden byggs ut enligt planerade riktlinjer. Detta samarbete mellan
staden och privata markagare syftar till att skapa en mer dynamisk och effektiv stadsutveckling.
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Principer for avtal med privata aktorer i samband med
detaljplanering:

Inledning

I normala fall planldgger kommuner pa egen mark for att tillgodose kommunens behov av tomter for
boende, allman service, naringsliv och rekreation. | sddana fall besluter staden att starta
planldggningen for ett omrade. Planldggningen inleds och gar igenom sina skeden var efter den
godkanns. Sedan beslutar staden om investeringar i infra och det férverkligade omradets samtliga
tomter kan borja séljas fritt. Staden investeringsbudgetering har stor roll i hur planlagda omraden
forverkligas.

Normal planlaggningsprocess

Bild: Normal planlaggningsprocess

Det kommer emot situationer var staden planlagger privat mark eller var en privat ar intresserad av
att forverkliga ett projekt pa stadens mark men det behovs en planeédndring. Nar en privat aktor ar
med i den normala planlaggningsprocessen, tillkommer en hel del extra faser och avtal. Exempel pa
sadana avtal och extra processer. Som exempel nar staden planlagger privat mark blir det vanligen
fraga om Markanvindningsavtal. Nar en privat vill delta i planlaggning av stadens mark har staden
anvant sig av Planeringsreserveringar. | det har avsnittet gar man igenom hur de fungerar i staden
och pa andra hall i landet.

Planlaggning av privat mark

Nar detaljplaneras privat mark?

Alla kommuner som har granskats, har som mal att i férsta hand planera egen mark. Eller annan
vanlig ordalydelse ar att privat mark planeras endast ifall det inte ar I[6nsamt for kommunen att
forvarva marken. Abo-stadsregionens stader foljer foljande gransvirde for ingdende av
markanvandningsavtal.

"Kommunerna planlagger i forsta hand pa egen mark i enlighet med strukturmodellens mal. | andra
hand kan kommunerna planldgga dven pa omraden som &dgs av andra markagare, nar det ar fraga om
ett smaskaligt planomrade som kompletterar samhallsstrukturen och stéder ibruktagandet av
omraden som ags av staden eller kommunen.”



”Markanvandningsavtal ingas i regel inte i kommunernas centrala omraden for forvarv av ramark.”

Planering av privat mark sker vanligen néar det blir fragan om detaljplaneédndring av en befintlig tomt
eller ett kvarter eller om redan tatbebyggda generalplanerade omraden detaljplaneras. Det sist
namnda ar en typ av kompletterande planlaggning var man fyller i luckorna i ett redan bebyggt
omrade, som ligger intill redan detaljplanerat omrade eller var staden planlagger ett omrade och tar
med enskilda byggplatser. | sddana fall blir det inte nodvandigtvis for en enskild markagare sddan
nytta som skulle leda till markanvandningsavtal.

Storre privata generalplanerade helheter kan ocksa detaljplaneras och dér blir det med all sdkerhet
fraga om markanvandningsavtal, men det ar valdigt sédllan som kommuner detaljplanerar sadan
privat mark. Som bilden nedan visar kan man séarskilja pa ersattningarna fran en plan ifall staden ar
den som initierar en planlaggning eller om det ar en privat.
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Bild: Planlaggningsprocess olika scenarier nar planering inleds.

Markanvandningsavtal (staden planlagger privat mark)

Markanvandningsavtal kommer ifraga nar en privat markagare far avsevard nytta av en ny detaljplan
eller detaljplanedndring. En sddan markagare blir ersattningsskyldig at kommunen for den erhallna
nyttan och skyldig att delta i kostnader foér samhallsbyggande, alltsa for forvekligande av
detaljplaneomradet. (AOL91 a §)



Markanvdndningsavtal i

markanvandningsprocessen ~ Forslaget eller utkastet Kommunen god-
till plan Iaggs fram kanner detaljplanen
Detaljplanering Genomforande
av planen
Beredning av projekt och markanvandningsavtal Gimmﬁjrande v
proje 9 markanvandningsavtal

Avtal om inledande av \’_'\{’_J

planldggning ingas

Bindande markanvandnings-
avtal ingas

Bild: Tidpunkten for markanvandningsavtalet i forhallande till planlaggningsprocessen (Kommunférbundet)

Sjalva avtalet ar mellan kommunen och en privat markagare och i ett sddant avtalas om ersattning at
kommunen men kan ocksa innehalla bl.a avtal om markdverlatelser, krav pa byggnadskvalitet och
byggskyldighet for nya tomter. Om parterna inte kommer till avtal kan staden krdva att markagaren
betalar utvecklingskostnadsersattning enligt AOL 91 e-j §. D3 baserar sig ersattning endast for
stadens kostnader for samhallsbyggande. Ett markanvandningsavtal kan ingds nar ett
detaljplaneférslag / -utkast har varit till pAseende men skall ingas innan planen godkanns. Gillande
markanvandningsavtal giller avtalsfrihet, men det gar inte att avtala om innehallet i planen. (AOL 91

b§)

Markagaren som fatt avsevard nytta skall delta i kostnaderna for samhallsbyggande. Begreppet géller
framst samhallsbyggande inom detaljplaneomrade i fraga men det kan ocksa gélla kostnader fran
omradet som betjanar det. Exempel pa samhéllskostnader ar anskaffning av mark, planering och
forverkligande av gator, dagvattensystem, belysning och parkomraden samt andra allmdnna omraden
som betjanar detaljplaneomradet i fraga. Del av anskaffningsutgifter for mark fér en allman tomt (Y)
var kommunen uppfor en allman byggnad som t.ex. ett daghem, kan ocksa komma ifraga nar man
diskuterar ersattningar. Dessutom kan ocksa kostnader for istandsattning av marken for parker,
allmdnna omraden och allmédnna tomter beaktas, samt omradets bullerbekdmpning och
planlaggningskostnader ifall de inte debiterats med stod av AOL 59 §. Samhallsbyggande som ar
utanfor detaljplaneomradet men som betjanar det kan ocksa beaktas. Men det &dr endast den del
som betjanar omradet. Lika kan ett allmadnt omrade inom omradet som planeras betjana andra
omraden och det kan dra ner pa kostnaderna. Ersattning for byggande av vatten- och avlopp beaktas
inte for att de kostnaderna skall tackas genom anslutnings- och anvandningskostnaderna (AOL 91 a-d
& RP 167/2002).

Gransen for ersattningsskyldighet i ett markanvandningsavtal grundar sig ofta pa
utvecklingskostnadsersattningen Lag om omradesanvandningen 91 § c. Ersattningen kan uppga till



hogst 60 % av vardedkningen som en detaljplan innebar och far endast anges ifall markagaren har
fatt betydande nytta av planen. Betydande nytta har definierats som 500 m2vy tillaggsbyggratt.

Gallande markanvandningsavtal tillampas dock avtalsfrihet vilket betyder att ersattningsgrans och -
niva kan vara bade mildare och strangare. Ersattningen kan betalas i pengar eller i markomraden och
kan grunda sig pa ett gransvarde for nytta uppnadd byggratt eller euron.

Ett undantag ar strander som kan planeras genom markagarens egna plan, stranddetaljplanen

Jamforelse av ersattningsgranser och ersattningsnivan i olika
kommuner

Principer i Finland i stort

Enligt statsradets utrednings- och forskningsverksamhets publikation 2023:64 var man undersokt de
14 storsta kommunernas avtalsprinciper har man kommit fram till att tillvdgagangssatten ar relativt
lika i hela landet.

Merparten kommuner borjar férhandla om markanvandningsavtal nar en ny detaljplan ger minst 500
kvadratmeter extra byggratt. Denna grans baseras ofta pa Lag om omradesanvandningens miniminiva
for utvecklingsersattning och motsvarar 2 — 3 nya smahustomter. Trots att 6kningen i byggratt ar mest
vanlig, baserar séarskilt i storre stader, markanvandningsavtalens gransvarde pa vardedkningen i euro.
Troskelvardena varierar stort mellan kommuner, fran 35 000 euro till 1 miljon euro. Troskelvardena &r
sadana att delning att en mindre markagare som far en mindre nytta inte ar med

| och med att det finns en minimigrans for avtal blir en del markégare inom detaljplaneomradet
utanfor forhandlingarna. Vissa kommuner motiverar en hog gransniva med att det minimerar risker
och forseningar i planprocessen och byggande nar antal avtalsparter ar farre. Kommunerna betonar
dock att behovet av markanvandningsavtal alltid bedéms individuellt, nar kostnaderna for
forverkligande av planen kan vara férhallandevis hoga pa vissa omraden.

Kommuner har ratt att begdra ersattning for hela nyttan som planen medfér. Vissa kommuner tolkar
dock gransvardet som ett avdrag vid berdkning av markanvandningsersattningen. Pa det sattet har
man en situation var vissa kommuner, tar avgift bara ut for byggratt som overskrider 500
kvadratmeter eller ett visst eurobelopp, medan resten baserar ersattningen pa hela vardedkningen.

Ersattningen baserar sig pa vardedkningen i planen och ersattningsnivan ligger mellan 35 - 60 %.
Vissa kommuner har sa att ersattningen beror pa att anviandningsdandamalet och i regel ar
ersattningsprocenten lagre vid en detaljplaneédndring. Den lagre nivan vid en detaljplaneandring ar
det att det innebar mindre direkta kostnader for kommunerna och att man vill framja fortatning. En
hogre ersattningsniva vid nya planer leder ocksa till att kommunerna fa lo6nsamhet i de projekten.

De flesta begér ersattning i form av pengar men mark och byggratter anvands ocksa som betalmedel.
Sankning i ersattning kan fas genom att mark&garen atar sig att riva objekt eller utfér underjordiska
parkeringslosningar.

Nar ersattningen i markanvandningsavtal baserar sig pa vardedkning som planen medfor, behéver
kommunerna fa fram vardet for fastigheten fore planen och efter. Kommunerna férséker halla en
rimlig marknadsniva och forlitar sig pa egen kunskap om marknaden. Det &r ofta sant nar det
vanligtvis handlar det om ganska homogena omraden och tomtproduktion. Vid mer specifika och



mangfacetterade fall kan kommunen begéra in en varderare. For att fram marknadsvarde har
kommunen tillgang till tidigare fall, kommunens tomtforsaljnings- och arrendepriser i omradet,
stadens zonpriskartor och privat kdpeskillingsdata. Innan avtalen sluts jamfor kommunerna den
totala ersattningsmangden med kostnaderna for genomférandet av detaljplanen for att sakerstalla
I6nsamheten. Utredningen visar att kommunerna kunde forbattra arbetet mellan enheter och
avdelningar for att undvika forlustbringande planer. Vissa kommuner konstaterar att det kan vara
svart politiskt att inte forverkliga en plan trots utrakningarna visar att planen inte ar I6nsam.

(Statsrddets Utrednings- och forskningsverksamhets publikation 2023:64: Kaavoituksen vaikutukset
kiinteistéjen arvoihin ja maankdyttépoliittisten keinojen muutosten vaikutusarviointi Heidi
Falkenbach, Pauliina Krigsholm, Hanna Kuivalainen, Babak Firoozi Fooladi, Sinikukka Pyykkénen)

Exempel fran olika kommuner

Egentliga Finland

Abo-stadsregionens stader foljer foljande gransvirde for ingdende av markanvandningsavtal.

Ett markanvdndningsavtal upprdttas om en enskild markdgare anvisas minst 500 m2vy mer byggrdtt
i detaljplanen. Genom markanvéndningsavtal uppbdrs kostnaderna fér samhéllsbyggande som
betjdnar byggande i planomrdadet till 100 procent av markédgaren. Alternativt dr minimistorleken pd
avtalsersdttningen 50 % av virdedkningen till féljd av detaljplanering pa en detaljplaneenlig tomt.
Om det finns flera markédgare férdelas kostnaderna i proportion till den erhdlina nyttan.

Det betyder att avtalsersattning ar minst 50 % av vardetkningen men den kan vara hogre ifall
kostnaderna for forverkligande av omradet eller ndromradets férverkligande &r hogre.

Staderna Abo, St.Karins, och Reso foljer MBT-programmet

Nadendal har samma ersattningsgrans men har avvikit frdn MBT-avtalet genom att i praktiken haft en
lagre miniminiva som ar 40 % av vardedkningen. (Naantalin asunto- ja maapoliittisen ohjelman 2023—
2026's. 29)

Masku kraver inte mer an 50 %. De har som mal att fa in allmdnna omraden som ersattningen och
satter byggskyldighetskrav. (Maskun maapolittinen ohjelma 2012 s. 11)

Lundo stad har lite avvikande system for ersattning var man tillampar ersattning ocksa for en liten
uppnadd nyta. Ifall en enskild markagare far 6ver 500 m2vy tilldggsbyggratt och det inte ar lampligt
att kommunen kdper omradet gors markanvandningsavtal. Minimiersattningen ar 40 % av
vardedkningen men férverkligande av planen skall tackas till hundra procent.

Ifall en markagare har nytta av planen men nyttan uppnar inte gransen for markanvandningsavtal,
kraver kommunen ersattning for utarbetande av planen enligt AOL 59 §. Ersattningen ar mellan 1 000
€ —10 000 € for en bostadstomt och 1 000 € — 5 000 € for naringsidkande.



TAULUKKO 11. Asemakaavan laatimisesta perittdvien maksujen ohjeelliset periaatteet
(MRL 59§, Hallintosdanto 22§).

Asuinrakentaminen

Rakennusoikeus Kaavoituskorvauksen suuruus
Ei rakennusoikeuden lisaysta 1000 €
Rakennusoikeuden lisdys enintaan 100 k-m? 2000 €
Rakennusoikeuden lisays enintaan 200 k-m? 4000 €
Rakennusoikeuden lisdys enintaan 300 k-m? 6000 €
Rakennusoikeuden lisays enintaan 400 k-m? 8000 €
Rakennusoikeuden lisdys enintaan 500 k-m? 10000 €

= 500 k-m? maankayttdsopimus

Ty6paikka- ja muu rakentaminen

Ei rakennusoikeuden lisaysta 1000 €
Rakennusoikeuden lisays enintaan 300 k-m? 3000 €
Rakennusoikeuden lisdys enintdan 400 k-m? 4000 €
Rakennusoikeuden lisdys enintaan 500 k-m? 5000 €
= 500 k-m? maankayttosopimus

Bild: Lundos markpolitiska program 2023-2026 s. 40-41

Andra kustkommuner

Esbo ingar manga markanvandningsavtal per ar. Deras ersattningsgrans ar en vardedkning om ca 450
000 € som grans, det motsvarar att en markagare far ca tre st egnahemstomter utan att
ersattningstroskeln overskrids. Ersattning kravs endast for 6verstigande delen. Dar motsvarar den
summan ca 500 m2vy tillaggsbyggratt. | Esbos markanvandningsavtal kan ocksa innefatta krav om
hallbar utveckling. Ersattningsnivan ar olika beroende pa om det ar forsta plan och en
detaljplanedndring. Forsta plan 55 % . Detaljplanandring bostadstomter 45 % - 55 %, lage invid
sparlinje hojer pa priset. Tomt for naringsidkande 40 % -45 %, lage invid sparlinje hojer pa priset.
Arbetsplatstomt var anvandningsdandamalet dndras. Samtliga ersattningar kan vara hogre ifall det
behdvs for att tacka forverkligande av samhéllsbyggande.

Raseborg ersattningsgransen i centrum 200 000 € och i periferin 100 000 €. Ersattningsniva sa att
kostnaderna for samhallsbyggande tdcks men minst 50 %.

Borga ersattningsgrans 500 m2vy. Allmanna omraden som gator, parker och andra omraden overlats
vederlagsfritt at staden ifall markagaren far byggratt. Ifall tillaggsbyggratten 6verstiger 1 000 m2vy
tillampas byggskyldighet.

Vasas ersattningsgrans ar en kombination av tillaggsbyggratt 500 m2vy eller 50 000 €. Ersattningen ar
50 % av vardedkning vid nya planer och 35 % vid kompletteringsplanlaggning. Dock sa att
kostnaderna for samhallsbyggande tacks. Villkoren kan ocksa innefatta byggtidtabell, kvaliteten pa
byggande, prisniva for bostaderna.



Korsholm har ett intressant system ersattningsgransen ar 500 m2vy tillaggsbyggratt eller tva
tilldggstomter eller vasentlig andring av anvandningsdandamalet. Det betyder att de ingar
markanvandningsavtal for en markagare som far t.ex. tva tomter som har byggratten 200 m2. Deras
ersattningsniva utgar fran 60 % av hela vardedkningen men sa att den forsta tomten inte tas med

Markanvandningsavtal i Pargas

Tidigare exempel

| staden har man inte ingatt manga markanvandningsavtal och de som ingatts har framst berort
detaljplanedndringar eller enstaka mindre fastigheter som ar delaktiga i en stoérre detaljplaneandring.
Ett stort privat projekt har det avtalats om med Nordkalk 2008. Det benas ut lite mer noggrant.

Analys av tidigare avtal

VEPO 2008

Stadsfullméaktige § 54 2.9.2008 beslot inga markanvandningsavtal for ett ca 9,1 ha stort oplanerat
omrade markomrade i Vepo som dgdes av Nordkalk Oyj Abp. Bolaget var huvudsaklig markagare vid
av detaljplaneringen for kvarter 7-16 i Vepo stadsdel. Dar fanns ocksa nio stycken privatdgda men
redan bebyggda fastigheter som inte var sarskilt stora till omfanget men som naturligt blev en del av
planen utan behov for skilt avtal. Staden dgde endast en del av blivande gatan Vepostranden,
grénomrade mot centrum och det som kom att bli delar av tva tomter. Totalt bildades 27 st nya
tomter i omradet.

| beredningen for markanvandningsavtalet mer Nordkalk Oyj Abp konstaterades att markagaren
behover ersatta del av vardestegring med i férsta hand markomraden. Som ersattning éverlat
Nordkalk efter att planen vunnit laga kraft, ca 4,6 ha parkskogs- strand- och hamnomrade inom
detaljplaneomradet i Vepo, ca 4 800 m2 tomtomrade i Vepo (2 st tomter och 2 st tomthalvor), en ca
1 ha stor Y-tomt planetomt i Skrabbdle, fastigheten Lillholmen ca 5,5 ha och fastigheten
Lillholmsvattnet ca 25 ha (vattenomrade). Staden 6verlat samtidigt en ca 65 m2 stor del av kvarter
14. Nar det var forsta detaljplan avtalade parterna utéver ovanstaende ocksa om att Nordkalk
overlater gatuomradena avgiftsfritt.

Mark&garen Nordkalk blev kvar med resterande 15 st tomter och forband sig att silja tomterna sa
fort som marknaden tillat. | avtalet namndes att staden har ratt att ge bygguppmaning tre ar efter att
kommunaltekniken &r utbyggd. Staden ansvarade fér byggande av kommunaltekniken under aren
2009 - 2010. Tomterna som bildades anslot sig pa normalt att till vatten- och avloppsnatet.

Analys Vepo

Staden tog an sig en stor risk. | och med planldggningen bildades 27 st nya tomter. Efter att planen
hade vunnit laga kraft och markéverlatelserna mellan Nordkalk och staden &gt rum, dgde Nordkalk 18
st tomter, staden dgde 4 st och en privat markagare dgde 1 st. Staden tog dnda pa sig att bygga all
kommunalteknik inom de tva féljande aren 2009 — 2010 utan annan garanti an att Nordkalk
planerade att sélja tomterna sa fort som marknaden medger. Den enda piskan som namndes var att
staden har mojlighet att ge bygguppmaning at tomterna tre ar efter att kommunaltekniken var
utbyggd. Bygguppmaning ar inte ett stort problem for ett féretag som vill bli av med tomter, det dr en
garanti att de blir salda. Nar staden ger bygguppmaning betyder det att staden far ratt att 16sa in
tomterna till davarande marknadspris ifall inte tomterna ar bebyggda inom tre ar fran
bygguppmaningen har getts. Det betyder i praktiken i det har fallet att ifall kommunaltekniken byggts



ut ar 2010, kunde staden gett bygguppmaning ar 2013 och kunnat I6sa in tomterna till marknadspris
ar 2016.

Historien visar da igen att det gick bra. Nordkalk sdlde sina tomter i relativ snabb takt, endast tre
stycken av tomterna ar fortfarande obebyggda. Endast en privatfastighetsagare fick en till byggratt
inom omradet. Den tillaggsbyggratten ar fortfarande obebyggd.

Det som var bra i avtalet var att man prioriterade markomraden i ersattningen och speciellt de
allmanna parkomradena, stranden och smabatshamnen. De allmanna omradena bildar grogrunden
for en fungerande stadsdel. Mojligheten att ta sig till strand ar vardefull i
tomtforsaljningssammanhang. De 6vriga omraden som ingick som erséattning, Skrabboletomten och
Lillholmen ar ocksa sddana omraden som &r av allmén natur och viktiga fér staden som samhalle.

Mindre avtal

Staden har ingatt mindre omfattande markanvandningsavtal som galler en tomt eller en mindre
fastighet.

Ett som kan namnas ar LM-dental 2018. Foretagets tom utvidgades och tomten forstorades.
Foretaget betalade ersattning 50 % for forhojning av byggratten inom tomten. | samma avtal fanns
foravtal om tomtdelar som skulle hoéra till tomten. Féretaget deltog inte i andra kostnader for
planlaggningen eller samhallsbyggande. Ingen byggskyldighet fastslogs.

Det byggskyldigheten kunde kanske tillampas i dylika fall for att staden har satsat i planlaggningen
och férstorat tomten pa initiativ av féretaget.

Det finns flertalet markanvandningsavtal i samband med att detaljplaneomraden har utvidgats till
redan bebyggda omraden. | sadana fall var det har varit valdigt sma markagare har staden mest
avtalat om Overlatande av gatuomraden och ersattning for tradbestand.

Det ar smidigt att ha avtalat fardigt om 6verlatelse av gatuomraden sa att det ar klart tills planen ska
forverkligas.

Forslag till markanvandningsavtalsgrans och -ersattning

Slutsatser fran stadens tidigare avtal, MBT- omradets och
kommunforbundets samt andra kommuners principer.

Forslaget ar att man faststaller huvudprinciper i enlighet med tidigare erfarenheter,
kommunférbundets och MBT-avtalets principer. Som stdd och grund for markanvandningsavtalet
anvands kommunférbundets mallavtal. Avtalet finns som bilaga. Nedan motiveringar och principer.

Nér ett markomrade detaljplaneras pa privat eller stadens mark sa ar utgangslaget det att, staden
bygger samhallsinfran, star for kostnaderna och underhallet av i framtiden. Darfor ar det skaligt att
staden begar ersattning nar privat mark detaljplaneras for att tacka kostnaderna for
samhallsbyggandet. Men det blir oskaligt att varje liten markagare skall delta i kostnaderna for
detaljplanens forverkligande ifall man inte far betydande nytta. Da blir viktigt att satta fast en
ersattningsgrans for att fa fram nar man skall inga avtal. Lag omradesanvandning, Abo stadsregion
och manga kommuner anvander 500 m2 tillaggsbyggratt som grans. Man kunde férenklat saga att for



en enskild mark&gare innebar det, att de skulle fa tva nya byggplatser for smahus a’ 250 mvy utan att
det skulle bli fraga om markanvandningsavtal och ersattningar. Avtalsgransen skulle da ga fran den
"tredje” tomten uppat. Pa redan detaljplanerade omraden med redan hog byggratt kan en dndring av
detaljplanebeteckningen ge betydande nytta ifall tomten kan anvandas for ett bredare &ndamal.
Darfor ar det skl att [amna avtalsgransen 6ppen sa att man ocksa i sddana specialfall krava
ersattning fastan byggratten inte 6kar éver 500 m2vy.

Abo-stadsregionens och manga andra kommuner som princip att stadens kostnader skall tickas men
minst 50 % av vardedkningen som ersattning. Ersattningen kan ocksa vara mindre ifall markagaren
bygger pa ett mer kvalitativt sett. T.ex. arkitektoniskt battre eller parkering under marken. Staden har
tillampat 50 % av vardedkningen i ett antal fall och det vore ratt att fortsdatta med samma niva och
tillagget med att stadens kostnader for samhallsbyggande skall tackas. Att delta i samhéllsbyggande
betyder att var och en markagare som far betydande nytta deltar och fordelar kostnaderna for
forverkligande av detaljplanen. Om staden &r stordgare och stornyttotagare och en privat markagare
finns med pa ett horn ar det ju forstas staden som tar de storsta kostnaderna.

Ersattningen for nyttan beraknas fran den del som 6verstiger avtalsgransen. Pa det sattet, har var och
en markdagare fatt lika mycket utan att betala ersattning. Ersattningen kan betalas i form av pengar
eller markomraden innanfor eller utanfoér detaljplaneomradet i fraga.

Né&r staden detaljplanerar ett omrade och bygger infra r vanligen tanken att producera tomter for
olika anvandningsandamal och lagga dem ftill forsaljning sa fort som infran ar byggt. Nar ett privat
omrade detaljplaneras kan inte staden besluta om 6verlatelsepris eller lita pd att markédgaren lagger
tomterna till férséljning. | varsta fall har staden lagt ut ansenliga summor i samhallsinfra pa ett
omrade var det finns nyplanerade privatdgda tomter som inte alls ldggs till salu.

Darfor ar det skaligt och i stadens intresse att man forutom att avtala om ersattningar daven avtalar
om byggskyldighet for den del som Overstiger avtalsgransen 500 m2vy. Det kan betyda exempelvis att
en vanlig markagare far tva tillaggsbyggplatser a 250 m2vy som man inte betalar ersattning for och
som inte belastas av byggskyldigheten. For den "tredje” byggplatsen betalar markagaren ersattning
och han byggplatsen alaggs byggskyldighet enligt stadens principer bebyggd inom tre ar. Tiden kunde
raknas fran den dagen som det dr majligt att ansluta sig till vatten- och avlopp eller annan tidpunkt
som har med foérverkligande av omradet.

Pargas stads huvudprinciper:

- Markanvandningsavtal anvands var det inte ar andamalsenligt att staden forvarvar mark. Det
ar mest typiskt pa omraden var det sker detaljplaneandringar eller
kompletteringsplanlaggning av redan bebyggda omraden (exempel Ljusudda Nordvastra).
Staden kan i undantagsfall géra forsta detaljplan pa privata omraden men de i de planerna
skall kostnader for samhallsbyggande tackas av markdgaren.

- Som en markagare klassas

o Samfund som hor till samma koncern

o Markagare som delat upp en fastighet som

o En markagares markinnehav inom planeomradet behandlas som en helhet. Den kan
besta av en eller flera registerenheter och av olika planebeteckningar.

- Ersattningsgrans 500 m2vy tilldggsbyggratt eller annan betydande nytta

o Utgdngslaget ar antal byggplatser eller byggratt enligt pabdrjandet av planlaggning



- Ersattningsnivan sa att staden kostnader tacks men minst 50 %. Ersattning betalas for nyttan
som overstiger ersattningsgransen.
o Erséttning i pengar eller allmdnna omraden eller tomter eller andra markomraden
o Gatuomraden oOverlats gratis till kommunen
o Ersattningsprocenten kan vara lagre ifall det finns skyldigheter eller markagaren
forbinder sig att ha hogre krav pa byggande.
- Byggnadsskyldighet tillampas pa byggplatser som Gverstiger ersattningsgransen 500 m2vy
o Byggtiden startar fran att det ar mojligt att koppla sig till kommunens vatten och
avlopp. Eller enligt avtal
- Om parterna inte kommer till avtal kan staden krdva markagaren pa
utvecklingskostnadserséattning enligt AOL91 c §
- Gatuomraden 6verlats gratis till kommunen

Exempel:

Exempel avtalsgrans

Grans fér markanvandnings avtal 500 m2 byggratt. Agarna 1- 6 far mer byggritt i en detaljplan. De
som far mer an 500 m2vy betalar ersattning for dverstigande del. De som &r under den nivan kan
anda avtala om overlatelse om gatuomraden eller andra allmdnna omraden.

Tillaggsbyggratt + grans for avtal

1400
1200
1000

8oo0

600

400

200

Bild: Grans for markanvandningsavtal illustrerad som ett blatt streck tillaggsbyggratten som oranga staplar.

Exempel A

Utgangslaget ar att A har en byggratt enligt generalplanen. Tomten storlek ar 5 500 m2 och
byggratten 500 m2vy, varav max 300 m2vy for boende. Det blir en ny detaljplan. A far tva tillaggs
tillaggstomter a 2502vy, totalt tillaggsbyggratt 500 m2vy for boende. Gransen 6verskrids inte. Inget



markanvandningsavtal. Men det kan handa att staden och mark&garen ingar avtal om 6verlatelse om
gatuomraden och ersattning for tradbestand.

Tomtstatus Ersattningsskyldighet Byggskyldighet

Tomt 1 Fran forr 0% uppfylld
Tomt 2 Tillaggstomter 0% nej
Tomt 3 Tillaggstomter 0% nej

Bild: Smahuségare As situation

Exempel B

Utgangslage: B har en byggratt enligt generalplanen. Fastighetens storlek 10 500 m2. Byggratt = 500
m2vy, varav max 300 m2vy for boende. Detaljplan / detaljplanedndring B far fyra st tillaggstomter,
total till 1000 m2vy for boende. Tillaggsbyggratten 6verstiger avtalsgransen vilket leder till
markanvandningsavtal.

- Ersattning 50 % for den del som overstiger 500m2vy tillaggsbyggratt

- Byggnadskrav pa den del som 6verstiger 500m2vy tilldggsbyggratt i detta fall tva st. av
tilldggstomterna (de storsta obebyggda tomterna)

- Gatuomraden 6verlats gratis till kommunen

Tomtstatus Ersattningsskyldighet Byggskyldighet

Tomt 1 Fran forr 0% uppfylld

Tomt 2 Tillaggstomter 0% nej

Tomt 3 Tillaggstomter 0% nej
Tilldggstomter Ersattning 50 % ja
Tilldggstomter Ersattning 50 % ja

Bild: Ersattningen for markdgare B.

Planlaggning av privat pa stadens mark

Planeringsreserveringar

Allmant

Kommuner och privata aktorer har lange samarbetat for att fa fram samhallsutveckling.
Planeringsreservering innebar en partnerskapsplanering, var ett foretag eller annan instans
tillsammans med staden har ett gemensamt mal att planera och planldgga en eller flera tomter pa



stadens markomraden. Det &r vanligen fraga om ett visst projekt som behdéver en planedndring for
att kunna forverkligas.

Vanligen borjar en planlaggningsreservering med ett initiativ fran en aktér som har ett projekt eller

direkt byggbehov. Fére en planlaggningsreservering kommer i fraga har det forst utretts ifall staden

innehar lampliga tomter som man kan direkt eller efter planlaggningens undertagsférfarande kunna
bevilja behovliga tillstand for att forverkliga projektet.

Om det inte &r mojligt avgor tjanstemannen om det &r ett projekt som man foreslar att man
samtidigt startar en planlaggning for eller om det ar endast en forundersokning som aktéren far ratt
till, eller om projektet inte ar lampligt eller om det finns lampligt omrade 6verhuvudtaget.
Tjanstemannen beslutar om mal for samarbetet och ramarna for planldggningen.

Det som beaktas ar bl.a.

- Evaluering av initiativtagaren (tidigare erfarenhet, foretagets omsattning, kontakter och
samarbetspartner)

- Finns det lampliga lediga omraden?

- Far staden mervérde av projektet?

- Ar projektet i linje med stadens behov och planlaggningsprinciper?

- Kraver projektet ytterligare forundersokningar?

- Har staden mdjlighet att prioritera projektet och starta en planlaggning?

- Ar aktodren beredd och kan géra den planering som krévs pa saddana villkor att var och en part
bar egna kostnader och egen risk?

Planeringsreserveringen

Ger aktdren ensamrétt till ett storre eller mindre omrade av stadens mark for en viss tid. Det kan vara
fraga om endast réatt till att utreda marknaden och omradets lamplighet for ett projekt. Ett mer
omfattande avtal kan innehalla gemensamma mal for en planldggning och att staden har skyldig att
inleda en planlaggningsfas. Det kan ocksa finnas reservering for aktdren att ha ensamrétt att gora
Overlatelseavtal for tomterna for inom en viss tid efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Efter att
ett utkast till detaljplanen har getts ut har parterna ratt att forhandla om 6verlatelse av mojliga
tomter. Eventuella beslut om tomtéverlatselser gors skilt. Bada parterna har en sadan malbild att de
vill ha projektet i mal, men det finns ocksa en acceptans om att det nédvandigtvis inte blir
forverkligat och bada parterna ar villiga att ta den risken.

Planeringsreservering pa stadens mark

R e e e

Bild: Planeringsreservering fran start till mal



Partnerskapsplanering

Ar planldggning nér en privataktor planldgger tillsammans med staden pa stadens mark. Malen for
partnerskapsplaneringen ar att med gemensamma resurser skapa forutsattningar for ett omfattande
stads- och fastighetsutvecklingsprojekt. Staden har planldggningsmonopol och skyldighet att folja
kraven pa god planlaggning. | en partnerskapsplaneringen sa haller staden ansvaret for de bada men
far input fran aktoren. En vanlig fordelnings som staden har gjort &r enligt foljande. Staden skoter det
forvaltningsmassiga som hor till normal stadsplanering, som att fora detaljplanen framat i normal
ordning och enligt stadens planlaggningsprinciper samt beaktande av landskaps- och generalplaner.
Sokanden ansvarar med radgivning av staden for att géra upp detaljplanskisser, situationsplaner och
visualiseringar samt andra utredningar som hor till planlaggningsarbetet.

Den som innehar reservationen deltar i planeringen pa egen bekostnad och pa egen risk. Bada
parterna ar ocksa medvetna om att planeringsreserveringen inte nédvandigtvis leder till en lagenlig
plan eller tomtoverlatelser. Ifall det inte blir en fardig plan ar ingendera parter skyldig ersatta den
andra.

Staden har inte kravd skild ersattning for planlaggningsreserveringen. Kutymen varierar fran kommun
till kommun. Vissa kommuner kraver ersattning andra inte.

Kommunforbundet har i deras utredning Kumppaanuuden monet muodot utrett hur arbets- och
kostnadsfordelningen har utfallit i samband med partnerskapsplaneringar. Man kan avlasa att
stddernas storsta ansvar ar forutom att fora fram planen i normal takt ocksa det att man skall
undersdka det ursprungliga initiativet. Intressentens jobb ar framtungt med de forsta utredningarna
som gors fore planldaggningen inleds. Under planldggningen har intressenten jobb med att bista med
utredningar och material till stéd for planlaggningens utarbetande av forsta utkast. Utover det
kommer ju byggnadsplanering som kan foras fram samtidigt nar planen gatt lite framat, likasa
marknadsforing kring projektet.

Den storsta nyttan av planeringsreserveringen far kommunerna genom att man far tomter som har
en fardig kbpare och de kan

som kan bygga enligt ett fardigt utrett koncept och fardiga marknadsundersékning. Nar det inte fraga
om budgivning for tomterna, sakerhetsstaller kommuner att de 6verlater till marknadsmassigt pris
genom att begédra in varderingar fran oberoende AFM-fastighetsvarderare.
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Bild: Fordelning av uppgifter mellan kommunen och intressenten Kommunférbundet - Kumppanuuden monet
muodot sid 89)

Beslut om avtal och markdverlatelser

Enligt forvaltningsstadgan har stadsstyrelsen ratt att besluta om planeringsreserveringar. Tidigare var
fanns inte planeringsreserveringarna namnd i forvaltningsstadgan och det var stadsfullmaktige som
gjorde besluten. Andringen att det &r stadsstyrelsen som besluter om reserveringarna har férsnabbat
processen och det ar en fungerande och logisk process. En orsak ar det att stadsstyrelsen ocksa ar
den instans som kan starta planldggning som ofta ar ett krav for att man skall kunna inga avtal.

Tomtoverlatelserna eller annan mark kan man férhandla om nér ett planeutkast har lagts ut. Skilda
beslut om Overlatelse av tomter sker i normal ordning i bygg-och miljonamnden eller stadsstyrelsen



beroende pa vilken typ av tomt det &r fragan och om det finns faststallda principer for den

tomttypen.

Planlaggningsreserveringar i staden

Pargas har tidigare gjort samarbeten med privata aktérer men, den forsta officiella
planldggningsreserveringen gjord i staden var vaningshuskvartereret Norra Famnen, stadsfullmaktige

10.11.2020 § 98.

Projektnamn
Norra famnen -

Vaningshusbyggande
Ekobyn vid Solbagen - fristaende

smahus

Inlett
Stadsfullméktige
10.11.2020 8§ 98
Stadsfullméaktige
25.10.2021 8§ 123

Status

Avslutat genom
tomtoverlatelse
Avslutat genom
tomtoverltelse

Resultat

Utarrenderad héghustomt sedan 1.1.2022, obebyggd

Tomterna till salu i stadens regi som egnahemstomter

Kyrksundsstrandens Ankare - Stadsfullméaktige Avtalet gick ut - avslutades i samforstdnd innan planlaggning

vaningshusbyggande 7.11.2022 § 139 Avslutat 30.4.2024 inleddes
Norrbystrand - HAVIS - Stadsstyrelsen Avtalet gick ut- Avslutati samférstand. Planlaggningen inledd,
Idrottshallar och vaninghus 13.6.2022 § 186 Avslutat 31.12.2024 men projektet avslutades forutsattningarna pa marknaden

Vapparvagen 4- Stadsstyrelsen

dagligvaruhandel och byggande 12.6.2023 § 181 Avtalet aktivt Planlaggning pagar. Overlatelse av tomter 8r 2025

Bild: Exempel pa projekt var planeringsreservering anvants

Av de avtal som startats under aren 2020 - 2023 &r fyra av fem avslutade. Norra famnen har lett till
en Overlaten tomt som &r utarrenderad och som kommer att bebyggas med tva héghus. Ekobyn vid
Solbagen var ett projekt som ledde till en tomtoverlatelse, men naringsidkaren gick i konkurs. Tomten
var utarrenderad och konkursboet gav tillbaka tomten i stadens besittning. Kvarteret har senare
styckats till enskilda tomter och lagts ut till forsaljning. Kyrkssundsstrandens Ankare var ett projekt
lett av Arctic Smart Village som blev i startgroparna. Det gjordes idéskisser men det svara laget pa
byggnadsmarknaden dels pa grund av kriget i Ukraina ledde till att projektet rann ut i sanden innan
nan planldggning inleddes. Norrbystrand — Havis var ett projekt som ocksa drabbades av en dndrad
marknad och som staden tillsammans med aktéren avslutade i samforstand i slutet av ar 2024. Under
2023 paborjades en detaljplanedndring vid Vapparvagen var Kesko planerar en ny dagligvaruhandel. |
samband med det planeras ett storre omrade som reserveras for boende och néaringsidkande.
Detaljplaneutkast publicerades hosten 2024. Tomtoverlatelser maojliga under ar 2025.

Analys av nuvarande system och alternativ

Nuvarande system har varit i bruk sedan ar 2018. Staden har gatt infor att gora
planeringsreserveringar som innehaller ger intressenten ensamratt att skissa pa omradet, avtal om
inledning av planlaggningen med staden och ensamratt att forhandla om kommande tomter efter att
planeutkast har lagts fram. Avtalens langd brukar var fran ca ett och ett halvt till tva och ett halvt ar
langa.

Fordelarna en enkel process ar att det ar klart for bada parterna langt framat och det ger sakerhet att
planera framat. Staden och planldggningen har forbundit sig och resurser till att fora projektet
framat.

Nackdelarna &r att staden har bundit upp resurser for en lang tid framat i ett valdigt tidigt skede. Det
kraver att staden gor noggrann utvardering av intressenten vilka resurser har hen att utféra projektet
och vilka referenser har den. Férhandsarbetet kraver ocksa att intressenten goér skisser och
utredningar med intressenten innan man kan inga ett avtal.



Partnerskapsplanlaggning - enkel eller tudelad process

Bild: Partnerskapsplanering och planlaggningsreserveringen huvudfaser

Alternativet ar att man skulle del pa processen i tva delar. Staden kunde ge en intressent ensamratt
att endast skissa pa ett omrade och goéra nédvandiga undersdkningar i en viss tid, t.ex. ett halvt ar.
Nar forstadiet har gjorts. Kan man i staden gora ett beslut var man besluter om
partnerskapsplanering och att staden inleder planlaggningen.

Fordelarna en tudelad process ar att intressenten far ensamrétt pa ett omrade redan néar de forsta
skisserna och forundersdkningarna gors. staden inte forbinder sig inte till planlaggning i forsta
avtalsskedet och det ger intressenten tid att géra grundarbete.

Nackdelarna ar att intressenten kanske inte vagar forbinda sig att skissa nar det ar osdkert om
planldggning startar.

Forutom dessa tva alternativ som kraver att en intressent tar kontakt, kan man i staden utlysa
tavlingar for vissa omraden. Till exempel planeringstavling var staden ger start premisser for
planering av ett omrade och utifran tavlingsbidragen valjer vem man gar vidare med.

Mitd yhteistydkiytintdjd kunnassa on kiytossa?
(n=42)

a) Suunnittelukilpailu

b} Tontinluovutuskilpailu

c) Suunnitteluvaraus

d) Kaavoitushakemusmenettely
&) Sopimus kaavoituksen

kEynnistamiseksi tai muu yhksityisen
pyynth kaavoituksen kiynnistimiseksi

f) Maankayttésopimus
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E) Muu menettely (esim. yhteistydyhtid)
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#
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Bild: Samarbetsformer inom planlaggning. Kommunfoérbundet - Kumppanuuden monet muodot sid 72

Planeringsreserveringar forslag

Staden har haft ganska flexibla system som inte utesluter nan form av partnerskapsplanering pa
stadens mark. Planeringsreserveringen kan man fritt fora till stadsstyrelsen en tudelad process eller
som enkel mera omfattande beroende pa situation och behov.

En intressent tar kontakt med utvecklingsidé

- Ifall aktorens tilltdnkta projekt kan forverkligas med nuvarande plan kan aktéren anhalla om
att arrendera / eller kdpa omradet. Beslut av Bygg- och miljondmnden / Stadsstyrelsen.

- Omdet inte finns for andamalet fardigt planerade omraden, kan det foreslas
planeringsreservering

Process enkel planeringsreservering

- Forundersokning inklusive utredningar och skisser gjord av privat aktor

- Beslut om planeringsreservering i stadsstyrelsen innehallande
o Ensamrétt att planera omradet
o Staden inleder planlaggning
o Aktoren far ratt att tillsammans med staden att detaljplanera omradet. Aktoren far
ensamratt att arrendera / kopa hela eller del av avtalsomradet till géngse
marknadspris ifall detaljplanen vinner laga kraft.

Process for tudelad planeringsreservering

- Stadsstyrelsen ger planeringsreservering som ger en privat aktér ensamratt att skissa och
gbra undersoékningar pa ett av staden gt omrade.

- Ifall aktérens planering gar framat i en riktning som ar lamplig for staden och projektet kraver
en detaljplanedndring kan aktéren anhalla om att inga avtal om partnerskapsplanering:
Stadsstyrelsen kan besluta om avtalet och inledning av detaljplanering.

o Aktoren far ratt att tillsammans med staden att detaljplanera omradet. Aktéren far
ensamratt att arrendera / képa hela eller del av avtalsomradet till géngse
marknadspris ifall detaljplanen vinner laga kraft.



Tomtreserv &
Ramarksreserv

* For att direkt kunna svara pa
efterfragan direkt, behover
kommuner ha ett tillrackligt
tomtutbud, for att planering och
forverkligande av planerna tar tid
och resurser.

For att kunna svara pa efterfragan pa
sikt behover kommuner ha mark i
lager som kan detaljplaneras, en s.k.
ramarksreserv.
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Daniel Backman
Text Box
Markanskaffningens kompletteringsområden: Iniö, Houtskär, Korpo

Maanhankkinan täydennysalueet: 
Iniö, Houtskari, Korppoo


MUISTILISTA MAANKAYTTOSOPIMUKSEN LAATIMISEN YHTEYDESSA
KASITELTAVISTA JA MAHDOLLISESTI SOVITTAVISTA ASIOISTA

maapolitiikan tyoryhma
Suomen Kuntaliitto
6.6.2003

Muistilistan tarkoituksena on toimia apuvélineend maanké&yttosopimuksista neuvoteltaessa ja
maankayttosopimusta laadittaessa. Listalle on pyritty kokoamaan asiat, jotka tulisi kayda l&pi
maankayttosopimuksista neuvoteltaessa ja jotka tulisi tarpeen mukaan kirjata sopimuksiin.
Hakasuluissa [ ] on mainittu harvemmin esille tulevia asioita.

SOPIJAPUOLET

xxx kunta
yhteystiedot...
jaljempéna tissd sopimuksessa “Kunta”

XXX maanomistajana
yhteystiedot...
jaljempéna téssd sopimuksessa "Maanomistaja’.

SOPIMUSALUE

Sopimus koskee seuraavia Kiinteistoja:

xxX tila RN:0o xxx kylass4, pinta-ala noin xxx ha.

XXX tontti nro xxx kaupunginosassa, pinta-ala xxx m2

,Jjaljempéna tdssd sopimuksessa ’Sopimusalue”.

Sopimusalueen kokonaispinta-ala on noin xxx ha.

Sopimusalue on rajattu punaisella tdimén sopimuksen liitekartassa xxx .

SOPIMUSALUEEN NYKYINEN KAAVOITUSTILANNE

Sopimusalueella on voimassa seuraavat kaavat:

LAHTOKOHDAT

- viittaus: asemakaavan laatimista koskeva sopimus

SOPIMUKSEN TARKOITUS

Sopimuksen tarkoituksena on, ettd Kunta ja Maanomistaja sopivat téll4 sopimuksella
asemakaavaehdotuksen A- xxx mukaisesta rakentamisesta ja muusta kaavan
toteuttamisesta Sopimusalueelle edellyttéen, ettd asemakaava saa lainvoiman.



ALUEIDEN LUOVUTTAMINEN JA/TAI VAIHTAMINEN

Tdhdn maankdyttosopimukseen liittyvd maa-alueiden luovutusta koskeva
kiinteistokaupan esisopimus allekirjoitetaan yhtd aikaa tdiméan sopimuksen
allekirjoittamisen kanssa.

MAHDOLLINEN PILAANTUNUT MAAPERA

Sopimusalueella olevien mahdollisten pilaantuneiden (saastuneiden) maa-alueiden
olemassaolo selvitetdan ja alueet kunnostetaan xxx mennessa. Tarvittavien selvitysten
ja tutkimusten teettamisesta vastaa Yhtio/Kunta. Em. tutkimusten ja selvityksen
kustannuksista vastaa Yhtio. Mikali Sopimusalueelta I0ytyy pilaantuneita (saastuneita)
maa-alueita, niiden kunnostamisesta seké& pilaantuneen (saastuneen) maa-aineksen
jatkokasittelysta vastaa xxx alueen osalta Kunta ja xxx alueen osalta Yhtié kumpikin
omalla kustannuksellaan.

Mikali sopimusalueelta 10ytyy mydhemmin rakentamisen tai alueen muun kéyton
yhteydessé pilaantuneita (saastuneita) maa-alueita, niiden tutkimisesta, maaperéan
kunnostamisesta seké jo toteutetuille rakennuksille ja rakenteille saastuneesta
maaperasta aiheutuvasta vahingosta sekéa pilaantuneen (saastuneen) maaperan alueen
asukkaille tai kolmansille aiheutuneista vahingoista vastaa Yhtio omalla
kustannuksellaan.

Mikali Yhtio ei ole tayttanyt tassa tarkoitettua velvollisuutta xxx kuukauden kuluessa
sopimuksen allekirjoittamisesta, kunnalla on oikeus tutkia ja puhdistaa pilaantunut
alue yhtion lukuun ymparistéviranomaisten antamien paatésten mukaisesti ja peria
toimenpiteisté aiheutuvat kustannukset Yhti6lta.

KUNNALLISTEKNIIKAN SEKA YLEISTEN ALUEIDEN RAKENTAMINEN JA
KUNNOSSAPITO

Kadut ja muut vleiset alueet

Sopimusalueella asemakaavassa osoitettujen katujen/lahivirkistysalueiden/puistojen
suunnittelusta ja rakentamisesta vastaa Maanomistaja/Kunta omalla kustannuksellaan.
Edelld mainittujen alueiden kunnossapidosta vastaa Maanomistaja/Kunta omalla
kustannuksellaan.

Edella mainitut alueet ja rakenteet suunnitellaan ja rakennetaan Kunnan hyvaksymien
suunnitelmien mukaisesti ja Kunnan valvonnassa siind aikataulussa kuin alueen
korttelien rakentaminen edellyttaa.

Vesi- ja jatevesihuollon jarjestdminen

Maanomistajalla on velvollisuus liittyda Kunnan vesi- ja jatevesihuollon verkostoihin
elleivat Kunta ja Maanomistaja vesihuoltolain puitteissa erikseen toisin sovi. Kunta
perii Sopimusalueella normaalin taksan mukaiset vesi- ja jatevesihuollon
liittymismaksut seka vesi- ja jatevesimaksut.



Johtojen ja laitteiden siirtdminen

Sopimusalueella olevien johtojen ja laitteiden siirtdmisesté vastaa
Maanomistaja/Kunta. ... omalla kustannuksellaan.

- tarvittavat rasitteet

Autopaikkojen jarjestdminen

Asemakaavaluonnoksessa/ehdotuksessa A- xxx osoitettavan autopaikkavelvoitteen
tayttamiseksi Maanomistaja/Kunta rakentaa/rakennuttaa omalla kustannuksellaan
autopaikat/pysakointilaitoksen/pysakdintialueen/ asemakaavaluonnoksessa A- XXX
osoitetuille tonteille xxx mennessé. Rakennettavat autopaikat jadvat/siirtyvat
Maanomistajan/Kunnan omistukseen ja hallintaan. Autopaikat ovat
yksityisesséd/yleisessd kaytossa. Autopaikat ovat nimedmattomia/nimettyja.

- tarvittavat rasitteet

Kilpailuttaminen

- laki julkisista hankinnoista [linkki Anteron tekstiin]
KORTTELIEN RAKENTAMINEN, RAKENTAMISTAPA JA -AIKATAULU

Kaavan A- xxx mukaisten korttelialueiden rakentaminen ja niiden edellyttdma
kunnallistekniikka ja muu yhdyskuntarakenne toteutetaan seuraavassa jarjestyksessa
ja aikataulussa:

- Kaupunginosa/kortteli/tontti
- Toteutusmaara(kmz2/ % rakennusoikeudesta)
- Aikataulu (mennessé)

Maanomistaja/Kunta laatii kustannuksellaan Sopimusalueen korttelialueelle
mahdollisesti tarvittavat korttelisuunnitelmat, jotka hyvaksytetdan Kunnan
asianomaisissa elimissa.

Maanomistaja/Kunta laatii kustannuksellaan Sopimusalueelle mahdollisesti tarvittavat
asuntorakentamisen miljoo- ja talotyyppisuunnitelmat.

MUUT KORVAUKSET

Sen lisaksi mité tdssa Sopimuksessa on muutoin sovittu, Maanomistaja maksaa
Kunnalle Sopimusalueelle tdmén sopimuksen mukaisesti toteutettavien/aiemmin
toteutettujen/tdman sopimuksen ulkopuolella erikseen sovittavalla tavalla myéhemmin
toteutettavien , liitteessé xxx yksiloityjen kunnallistekniikan/maanhankinnan/julkisen
palvelurakenteen toteuttamisen/... kustannusten korvauksena xxx € xxx mennessa.



RAKENTAMATTOMAN MAAN EDELLEENLUOVUTUS

Maanomistaja vastaa tdmén sopimuksen velvoitteiden toteuttamisesta myds niiden
tonttien tai tonttien hallintaan oikeuttavien osakkeiden osalta, jotka se luovuttaa
rakentamattomana kolmannelle ellei kunnan kanssa erikseen toisin sovita. Talldin ko.
luovutuskirjaan on otettava tdmén sopimuksen mukaiset ehdot siten, ettd tdman
sopimuksen mukaiset korvaukset, sopimussakot ja muut saatavat maksetaan
sopimusrikkomuksen tapahtuessa Kunnalle.

VAKUUDET

Taman Sopimuksen mukaisten velvoitteiden tayttdmiseksi Maanomistaja luovuttaa
Kunnalle xxx € suuruisen, Kunnan hyviksyméan vakuuden tdmén sopimuksen
allekirjoitustilaisuudessa. Vakuutena luovutetaan kunnan nimiin tehty talletus/
kunnalle luovutettu omavelkaista pankkitakaus/sopimusalueen kiinteistéihin parhaim-
malla etuoikeudella kiinnitetyt haltijavelkakirjat.

SOPIMUSSAKKO

Miké&li Maanomistaja ei ole toteuttanut tdssd sopimuksessa tarkoitetun asemakaavan
korttelien rakennusoikeudesta xxx % Xxxx kuluessa asemakaavan lainvoimaiseksi
tulosta, Maanomistaja maksaa Kunnalle korvauksena xxx € xXx mennessg, ellei
Kunnan ja Maanomistajan kesken erikseen toisin sovita.

[Mikéli sopimusalueen toteuttaminen ei kdynnisty xxx kuluessa
asemakaavaluonnoksen A- xxx lainvoimaiseksi tulosta , Maanomistaja sitoutuu
luovuttamaan asemakaavaluonnoksen A- xxx mukaiset korttelialueet Kunnalle hintaan
xxx €/kerrosneliometri. ]

- sopimussakko rahakorvausten lisdksi maa-alueluovutuksina (kiinteistdluovutuksen
esisopimus)

Mikali maanomistaja luovuttaa rakentamattomana omistamansa sopimusalueen alueet
tai osan niista tai siirtad taman sopimuksen kolmannelle ilman Kunnan suostumusta,
Maanomistaja maksaa Kunnalle korvauksena xxx € xxx kuluessa ao. alueen
luovutuksesta tai sopimuksen siirrosta.

SOPIMUKSEN VOIMAANTULO JA SITOVUUS, SEKA RAUKEAMINEN

Tama sopimus tulee voimaan sek& Kuntaa ja Maanomistajaa sitovaksi sen jélkeen,
kun tdma sopimus on allekirjoitettu ja kun kunnan sopimuksen hyvéksymispaatos on
lainvoimainen.

Mikali asemakaava ei saa lainvoimaa tai tulee voimaan siséllltaan olennaisesti
toisenlaisena sopijapuolet neuvottelevat sopimuksen jatkamisesta tai paattdmisesta.

Sopimuksen rauetessa osapuolilla ei ole oikeutta mihink&an vaatimuksiin sopimuksen
nojalla ja osapuolet eivét ole velvollisia mihink&&n korvauksiin sopimuksen
raukeamisen johdosta.



SOPIMUKSEN PAATTYMINEN
Tama sopimus paattyy, kun sopimusosapuolet ilmoittavat sopimusvelvoitteidensa
tayttamisesta ja se voidaan neuvottelussa yhteisesti todeta seka allekirjoitetaan
sopimuksen paattymisté osoittava asiakirja.

ERIMIELISYYKSIEN RATKAISEMINEN

Erimielisyydet, joita sopijapuolet eivat pysty neuvotteluissa ratkaisemaan, ratkaistaan
xxx karajaoikeudessa.

Péivéys ...
Allekirjoitukset....





