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Esipuhe

Maapoliittinen ohjelma on osa Kasvava ja elinvoimainen Kuopio -ohjelman
toimenpiteita, ja se tukee vuoteen 2035 ulottuvaa kaupungin strategiaa vah-
vistamalla Kuopion kilpailukykya ja vetovoimaa kestavan ja suunnitelmallisen
maapolitiikan keinoin. Maapolitiikalla tarkoitetaan kaupungin maanhankintaan
jaluovutukseen, kaupungin maaomaisuuden hallinnointiin ja yksityisen maan
kaavoittamiseen seka yksityisessa omistuksessa olevien rakentamiskelpoisten
tonttien rakentamisen edistamiseen liittyvia tavoitteita ja toimenpiteita. Maapo-
littisessa ohjelmassa kaupunki paattaa maapolitiikan strategiset tavoitteensa,
toimintaperiaatteensa seka tarpeen mukaan kaytettavat maapoliittiset keinot.

Hyvalla maapolitiikalla luodaan edellytyksia suunnitella ja toteuttaa pitkajanteises-
ti maankayttoa, rakentamista seka muuta toimintaa. Hyvin hoidetulla maapolitii-
kalla varmistetaan kaavoituksen ja yhdyskuntarakenteen tarkoituksenmukainen
toteutuminen seka maanomistajien ja muiden osallisten yhdenvertainen kohtelu
jaluodaan edellytykset kehittyvalle ja menestyvalle elinkeinotoiminnalle seka
monipuoliselle asuntotuotannolle.

Kuopiossa on ollut kaupunginvaltuuston hyvaksyma maapoliittinen ohjelma vuo-
desta 1991 lahtien. Aiempi maapoliittinen ohjelma oli vuodelta 2015. Kuopiossa
pitkaan noudatetut kaupungin vahvaan maanomistukseen perustuvat maapolitii-
kan peruslinjaukset ovat paasaantdisesti osoittautuneet hyvin toimiviksi eivatka
ne kaipaa merkittavia muutoksia. Toimintaymparistdssa on kuitenkin tapahtunut
viime vuosina muutoksia, joilla on vaikutuksia kaupungin maapolitiikan hoitoon.

Kuopion seutu paasi maankaytén, asumisen ja likenteen sopimusmenettelyyn
(MAL-sopimus) vuonna 2021. MAL-sopimukseen on sisallytetty keskeisimmat ja
vaikuttavimmat maankayttoa, asumista ja likennejarjestelman kehittamista kos-
kevat tavoitteet ja toimenpiteet, jotka edellyttavat kuntien keskinaista tai kuntien
ja valtion yhteistyéta. Sopimus paivitetaan neljan vuoden valein ja talla hetkella on

meneillaan toinen MAL-sopimuskausi. Sopimukseen on kuvattu tavoitteita vuo-
teen 2035 ulottuen seka kehityspolun ja tarvittavat toimenpiteet vuosille 2024-
2027 tavoitteisiin padsemiseksi.

Viksu Kuopio -ohjelman mukaisesti Kuopio on sitoutunut tavoitteeseen olla
hiilineutraali kaupunki vuoteen 2030 mennessa ja kiertotalouden edellakavija-
kaupunki. Maapoliittisilla toimenpiteilla tuetaan yritystoiminnan sijoittumis-
mahdollisuuksia ja taydennysrakentamista. -

Maapoliittisen ohjelman laadinnassa on otettu huomioon lainsgadannén muu-
tokset. Lainsaadannon puolella on tehty uudistuksia mm. alueidenkayttélakiin,
lunastuslakiin seka lunastuslain korvausperusteisiin. Asemakaavojen toteutta-
mista koskevia maapoliittisia toimenpiteita ohjaava lainsaadantd on muuttumas-
sa, mika mahdollisesti aiheuttaa uuden maapoliittisen ohjelman paivitystarpeen.

Maapoliittisen ohjelman paivittamista on valmistellut tydoryhma, johon kuuluivat
kiinteistdjohtaja Lauri Lytsy, tonttipaallikkd Jarkko Merilainen, kiinteistoinsindori
Tuija Helminen, kaupunginmetsanhoitaja Heikki Soininen, paikkatietoasiantuntija
Samppa Kaivosoja ja maankayttoinsindori Anssi Tarkiainen. Maapoliittista ohjel-
maa on valmisteltu yhteistydssa kaupunkisuunnittelupalveluiden, yrityspalvelui-
den ja alueellisen ymparistonsuojelun kanssa.

Ohjelman luvussa 1 on katsaus harjoitettuun maapolitiikkkaan Kuopiossa ja luvus-
sa 2 tiivistetty arvio taman hetken tilanteesta. Luku 3 kuvaa suomalaisen lainsaa-
dannén antamia maapoliittisia valineita. Varsinaiset maapoliittiset linjaukset ovat
luvussa 4.
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Katsaus Kuopiossa

harjoitettuun maapolitiikkaan

Maanhankinta

Kuopion kaupungin maapolitiikan keskeinen lahtokohta on ollut hankkia valtaosa
maasta kaupungin omistukseen ennen sen kaavoitusta. Tama edellyttaa aktiivis-
ta maan ostamista. Kaavoitettaessa paaosin kaupungin omistamia maa-alueita
saadaan maan hinta pysymaan kohtuullisena ja varmistetaan alueiden johdonmu-
kainen rakentuminen.

Kaupungin omistuksessa on maa-alueita yhteensa noin 265 km? eli 26 500 ha,
josta noin 10 800 ha sijaitsee asemakaavoitetulla alueella. Padosa maanomistuk-
sesta on metsatalousalueita, joilla on metsatalouden lisaksilahinna vain virkistys-
kaytto- ja suojeluarvoa. Maanomistuksesta noin 42 km? eli 4200 ha on asema-
kaavoittamatonta ja suojelematonta aluetta keskeiselld kaupunkialueella tai sen
liepeilla. Osalla siita saattaa tulevaisuudessa olla merkitysta taajaman laajenemis-
alueina. Maa-alueiden liséksi kaupunki omistaa vesialueita n. 9150 ha.

Maata on ostettu vuosien 2015-2025 aikana keskimaarin n. 230 ha vuodessa.
Aikavalilla hankitusta kokonaismaarasta 650 ha on keskeisen kaupunkialueen ja
sen laajenemisalueiden maata, joka todennakoisesti asemakaavoitetaan jollakin
aikataululla. Maanhankinta painottui etelan suuntaan, Pieneen Neulamakeen,
Hiltulanlahteen ja Vanuvuoreen.

Uutta asemakaavaa on tehty viimeisen kymmenen vuoden aikana keskimaarin
noin 20 ha vuodessa. Kun vapaaehtoisiin kauppoihin pohjautuvan maanhankinnan
sijoittumista ei voi taysin ohjata, on valilla syntynyt tilanteita, joissa maanhankinta
on ollut vaikeuksissa edeta kaavoitusaikataulujen edellyttdamassa tahdissa.

Maanhankintamaarat (ha) ja asemakaavoitetut alueet
1. asemakaava (ha) / vuosi 2015-2025
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Taulukko: Maanhankintaméaarat (ha) ja asemakaavoitetut alueet 1. asemakaava (ha) / vuosi 2015-2025

Raakamaan hintataso on pysynyt kohtuullisena vastaavan kokoisiin kaupunkeihin
verrattuna. Vuosina 2015-2025 maan hankintaan kaytettiin keskimaarin noin 5,85
miljoonaa euroa vuodessa. Lahiaikoina asemakaavoitettavilla alueilla raakamaan
hintataso on ollut alle kaksi euroa nelidlle. Mydhemmin kaavoitettavista alueista
maksettava hinta on ollut selvasti alhaisempi. Alla olevassa taulukossa on esitetty
maanhankintaan kaytetty vuosittainen euromaara. Vuoden 2023 maanhankinta-
menoa nosti merkittavasti Presidentinkadun ymparistdssa (Molymaki) Savon
koulutuskuntayhtyman kanssa tehdyt maanvaihdot.
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Maaseututaajamissa on kaynnistetty katualueiden haltuunottoprojekti. Maan-
omistajien kanssa sovitaan aikaisemmin kaavoitettujen haltuun ottamattomien
katualueiden siirtymisesta kaupungin haltuun ja korvauksista. Haltuunotto-
projektilla varaudutaan mahdollisesti tulossa olevaan lakimuutokseen, jossa
kunnille asetetaan haltuunottoon lakisaateinen velvoite.

Maan luovutus

Kaupungin maapolitilkkan perimmainen tarkoitus on mahdollistaa tonttien tuotta-
minen asuntorakentamisen ja yrityselaman tarpeisiin. Maapolitiikan onnistuminen
osaltaan mahdollistaa kaupungin kasvun siten, etta tonttien luovuttamisesta
aiheutuvat tulot tulevat kaupungille. Tassa asiayhteydessa onnistunutta maapoli-
tiikkaa on myos, etta kaupunki pystyy paattamaan itsenaisesti alueiden kayttoon-
oton ja tonttien luovutuksen aikataulusta seka ohjaamaan asuinalueiden asumis-
muotoja tavoitteena tasapainoiset asuntoalueet.

Tonttien hinnoittelulla on suora yhteys asumiskustannuksiin ja yritysten toiminta-
kustannuksiin. Kuopion kaupunki pyrkii hillitsemaan asumiskustannusten nousua
siten, etta tontit hinnoitellaan enintaan kohtuullisen kayvan arvon mukaisesti.

Maanhankinta €/vuosi 2015-2025

14,00 milj. € ) ) e . . ) .
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Bl 2 , p n n an
6.00mii € 600mi€ Tonttien luovutusmuotona on tahan mennessa kaytetty paaasiassa vuokraus-
' mIJ. . . . .

00l € AAEmIRE ta. Asuntotontin omaksi ostaminen on ollut mahdollista sen jalkeen, kun talo on
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 asuinrakentamiseen sopivia. Yritystontteja haluttaisiin entista enemman ostaa,
erityisestiisompien inventointihankkeiden yhteydessa.

Touluikor Maanhanidnta €/vuosi 2015-2025 Keskeisella kaupunkialueella omakotitonttien luovutusten painopiste siirtyi
2010-luvun puolivalissa Saaristokaupungista Hiltulanlahteen. Lisaksi omakoti-
tontteja on luovutettu taydennysrakennusalueilta Petoselta ja Kivilammelta.
Hiltulanlahden tontit ovat olleet kysyttyja, mutta vaihtoehtoisten alueiden
tontteihin on myods kohdistunut vahva kysynta silloin, kun niité on ollut tarjolla.
Vehmersalmella, Karttulassa, Riistavedelld, Maaningalla, Juankoskella ja Nilsidassa
on tontteja ollut tarjolla koko ajan, mutta niiden kysynta on ollut vahaista.

Maa-alueita on hankittu muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta vapaaehtoisin
kaupoin. Joissakin kaupoissa osana kauppahintaa on luovutettu metsaalueita
kauempaa kaupungista. Kaavoittamattoman raakamaan lunastukseen on
2000-luvulla jouduttu turvautumaan yhden kerran Lehtoniemessa. Etuosto-
oikeutta on kaytetty muutamassa kiinteistokaupassa. Rakentamiskehotukseen
perustuvia lunastuksia ei ole ollut 2000-luvulla.
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Kerros- ja rivitalotontteja on luovutettu Maljalahdesta, Lehtoniemesta, Rautaniemes-
ta, Savilahdesta ja Hiltulanlahdesta. Asuntotuotannon kohoaminen 2000-Iuvun
alun 500-600 vuotuisesta valmistuneesta asunnosta 1000-1200 asunnon tasolle

on vaikuttanut tonttien kysyntaan huomattavasti. Kéytettavissa oleva tonttivaranto
l&hes loppui, mutta varantoa on saatu parannettua Molymaen, Kivilammen ja Savi-
lahden kaavoituksella. Kerrostalotonttien maaraa taydentaa myos ydinkeskustaan
yksityiselle maalle kaavoitetut kerrostaloalueet. Ukrainan sodan vaikutusten aiheut-
tama rakennusalan lama on lahes pysayttanyt kerros- ja rivitalojen rakentamisen.

Yritystontteja on luovutettu Sorsasalosta, Levaselta, Kylmamaesta, Matkuksesta ja
Pienesta Neulamaesta. Yritystonttireservi on varsinkin suuria yrityshankkeita ajatel-
len kaynyt vahaiseksi eika nopean reagoinnin mahdollisuutta tallaisten hankkeiden
tarpeisiin juuri ole. Tilanteeseen on reagoitu hankkimalla maata ja kdynnistamalla
asemakaavahankkeita yritysalueiden kaavoittamiseksi etelaisessa Kuopiossa.

Yritystonttialueilla kaupunki on yleensa esirakentanut maasto-olosuhteiltaan
hankalat alueet kokonaisuuksittain. Talloin tonttien vuokriin on lisatty kulloinkin
voimassa oleva arvonlisavero pitkaaikaisen maapoliittisen kaytannén mukaisesti.
Vuokralaisilta ei ole peritty muita esirakentamisen kustannuksia. Tonttien myynti-
tilanteissa esirakentamisen kustannukset on otettu huomioon.

Kaupungin hallintosaanndssa paatosvaltaa on delegoitu kaupunkirakennelau-
takunnalle siten, etta lautakunta paattaa kiintean omaisuuden luovutuksista

600 000 euroon saakka. Tonttihinnat ovat noudattaneet kohtuullisen kayvan
hinnan periaatetta. Omakoti-, rivitalo- ja kerrostalotonttien luovutushinnat ja
hinta-alueet on paatetty tarkistaa valtuustokausittain. Yrityksille luovutettavien
tonttien hinnoittelun tulee perustua markkinahintoihin EU:n valtiontukisaannés-
ten seka kuntalain 130 §:n menettelysaanndsten mukaisesti. Yritystonttien hinnat
on maaritelty alueittain tai tonttikohtaisesti.

Tonttien luovutuksen yhtena keskeisena tavoitteena on mahdollistaa monipuoli-
nen asuntotuotanto. Tahan tavoitteeseen paastaan mm. luovuttamalla tontteja
valtion tukemaan asuntotuotantoon. Luovutettaessa tontteja valtion tukemaan
asuntotuotantoon ne on hinnoiteltu ARA:n ja sen tilalle tulleen Valtion asunto-
rakentamisen keskuksen (Varke) hyvaksymien tonttihintojen mukaisesti. Varken
hyvaksymat hinnat ovat alhaisempia kuin vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon
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luovutettavien tonttien hinnat. Varsinaisten tonttien varaus- ja luovutuspaa-
tosten tekemisesta on kaupunkirakennelautakunta delegoinut paatdsvaltaansa
edelleen viranhaltijatasolle.

Kaupungin téhan asti harjoittaman maapolitiikan mukaan tonttien vuosittainen
vuokra on ollut 4 % tontin arvosta. Valtion tukemassa asuntotuotannossa vuokra
on ollut 5 %. Tonttien vuokrat on sidottu elinkustannusindeksiin.

Uusien alueiden omakotitontit on varattu julkisen hakuajan jalkeen kaupunkira-
kennelautakunnan maarittelemien luovutusperiaatteiden mukaisesti. Varaamatta
jaaneet tai varauksesta peruuntuneet tontit on asetettu uudelleen haettaviksi.
Uusien alueiden kerros- ja rivitalotonteista jarjestetaan julkinen hakukierros, kun
tontit ensimmaisen kerran tulevat hakukelpoisiksi. Sen jalkeen vapaiksi jaaneet
kerros- ja, rivitalotontit on varattu ja luovutettu paasaantdisesti tapauskohtais-
ten neuvottelujen perusteella. Talla menettelylla asuinalueille pyritaan saamaan
sopivassa suhteessa omistus-, asumisoikeus- ja vuokra-asuntoja. Yritystontit on
varattu ja luovutettu padsaantdisesti tapauskohtaisten neuvotteluiden perus-
teella.

Kerros-, rivitalo- ja yritystontin luovuttaminen kaynnistyy paasaantdisesti tontin
varaamisella hakijalle. Varausaikana hakija suunnittelee kohteen kaupungin oh-
jauksessa, hankkii rahoituksen ja tarvittaessa jarjestaa kohteen markkinoinnin,
mikali kyseessa on esimerkiksi myyntiin tuleva asuntokohde. Vuokrasopimus
tehdaan rakennushankkeen kaynnistyessa ja tontin ollessa kunnallisteknisesti
rakentamiskelpoinen.

Asemakaava-alueen ulkopuolelta kaupunki ei paasaantdisesti ole myynyt maata.
Kaavoitetuilta kylaalueilta on myyty asuinrakennuspaikkoja ja valtiolle on myyty
luonnonsuojelualueita. Joissakin raakamaakaupoissa on kaytetty maksuvalineena
vaihtomaita. Liséksi maa-alueita on jarjestelty metsanhoidollisesti tarkoituksen-
mukaisiksi kokonaisuuksiksi luopumalla kaupungin omistuksesta irrallaan olevista
metsapalstoista ja taydentamalld kaupungin metsaomaisuutta ennestaan olevien
metsatilojen laheisyydessa.

Maan luovutustuloja vuosina 2015-2025 kertyi noin 271 miljoonaa euroa, mista
noin 216 miljoonaa euroa on vuosikymmenien kuluessa tehtyihin maanvuokraso-
pimuksiin perustuvia vuokratuloja ja 55 miljoonaa euroa maan myyntivoittoja.
Maa-alueiden vuokratulot ovat jatkaneet tasaista vuosittaista kasvuaan. Vuon-
na 2025 ulkoiset vuokratulot olivat noin 23,3 miljoonaa euroa. Maan vuosittaisia
luovutustuloja ja yhdyskuntarakentamisen nettomenoja on kuvattu oheisessa
kaaviossa.

Tonttituotannon tulot 2015-2025 ja
investointinettomenot alueiden toteuttamiseen
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Maapolitiikka keskeisen kaupungin

ulkopuolella ja maaseututaajamissa

Kuopion kaupungin periaatteena on pitkaan ollut, ettei kaupunki osta maata tont-
teja myydakseen keskeisen kaupunkialueen, Kurkimaen ja maaseututaajamien
ulkopuolisilta maaseutualueilta.

Maaseututaajamilla tdssa ohjelmassa tarkoitetaan entisia asemakaavoitettuja
kuntakeskuksia, joissa kaupungilla on tontteja luovutettavana. Kyldalueilla tarkoi-
tetaan tiiviimman asutuksen taajamia (esim. Syvanniemi, Pihkainmaki, Kéarme-
lahti), joissa on yleiskaavoissa osoitettuja rakennuspaikkoja ja palveluita.

2010-luvulla tapahtuivat Karttulan, Maaningan ja Juankosken litokset Kuopion kau-
punkiin. Kunnissa oli noudatettu omia maapoliittisia linjauksiaan ja tontteja kunnissa
oli tarjolla vaihtelevasti. Maaseututaajamien asuntotontteja on runsaastijja ne ovat
tarjolla joko ostettavaksi tai vuokrattavaksi. Tontteja on seka asemakaava-alueilla
etta Syvanniemelld, Pihkainmaessa ja Kéarmelahdessa osayleiskaava-alueilla.
Maata maaseututaajamista on hankittu kaavoituksen ja tonttitarjonnan tueksi mm.
Karttulasta. Maaseutualueiden asuntotonttitarjontaa on pyritty parantamaan myds
laatimalla ja hyvaksymalla lupaperiaatteet loma-asuntojen muuttamiseksi pysyviksi
asunnoiksi. Tama vaikuttaa lahinna yksityiseen tonttitarjontaan.

Nilsian Tahkolla rakentaminen on toteutunut paaosin yksityisille maille. Nilsian
aikana tehtyjen maankayttdsopimusten periaatteena oli, etta kaupunki perii
maanomistajilta kaavoituksesta aiheutuneet kustannukset ja maanomistajat
toteuttavat kustannuksellaan oman alueensa siséisen kunnallistekniikan ja tieston
vastineena saamastaan rakennusoikeudesta. Kunnallistekniikan yllapitovastuut
ovat jaaneet osin epaselviksi. Katujen osalta Tahkolla on kaynnistetty neuvottelui-
ta tiekuntien kanssa katujen kunnossapitovastuiden siirtamiseksi yksityistie-
kunnilta kaupungille.

Tahkon matkailualueella kaupungin maanhankinnan tavoitteena on ollut yritys-
toiminnan edistaminen. Kaupunki on osallistunut maan hankintaan laskettelu-
ja rinnetoimintoihin varatuilla alueilla. Lisaksi kaupunki on asemakaavoittanut
Tahkon keskustan alueen ja kaynnissa ovat kunnallistekniset investoinnit, joihin
on saatu osarahoitusta yksityisilta maanomistajilta maankayttésopimuksissa
sovitulla tavalla.
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Metsa- ja vesialueiden hyodyntaminen

Kaupungin omistamien metsaalueiden kayttda ohjaavat strateginen metsa-
suunnitelma (2022), Viksu Kuopio -ohjelma (2024) ja Kuopion luonnon moni-
muotoisuuden turvaamisen toimintachjelma 2024-2030 (Lumo-ohjelma 2024).
Kaupungin metsat ovat monikayttoisia, monimuotoisia ja niiden hoito ja kayttd on
iimastokestavaa. Metsia hoidetaan niiden luonteen ja kayttotarkoituksen mukai-
sesti.

Kuopion kaupungin omistamien metsien kokonaispinta-ala onn. 12 400 ha

(v. 2024). Aktiivisen metsienkayton alueella puuston kasvu on noin 49 000 m?/v.
Aktiivisen metsienkayton alueessa ei ole mukana luonnonsuojelualueiden,
metsokohteiden, eika taajama- ja kaupunkimetsien puustojen kasvut. Kaikkien
metsaalueiden puuston kasvu on noin 68 800 m*/ v.

Kaupungin omistamien metsien hakkuita toteutetaan kestavalla tasolla, ja met-
sien hiilinielua lisataan suunnitelmallisestiilmasto- ja monimuotoisuustavoitteet
huomioon ottaen. Metsahakkuissa noudatetaan metsanhoidon suosituksia seka
PEFC-sertifikaattia. Metsien vuotuinen hakkuumaara on ollut n. 42 000 m*/vuosi.
Vuotuinen hakkuutulo (brutto) nykyisilla hakkuumaarilld on ollut n. 2,5 M€/vuosi.

Kaupungin omistamat noin 9 150 hehtaarin vesialueet ja kaupungin Kallavedella
omistamat saaret ovat paaasiassa virkistyskaytdssa. Pienvesien hoitoa ohjaa-
maan on laadittu pienvesien hoito- ja kunnostusohjelma vuosiksi 2019-2023,
ohjelman paivitys on kaynnistetty vuonna 2025.

Maankayttosopimukset

Kuopion kaupunki ei ole kayttanyt maankayttdsopimuksia asemakaavoittamat-
tomien alueiden saamiseksi yhdyskuntarakentamisen piiriin. Poikkeuksina ovat
olleet kaupunkikehityksen kannalta vahamerkityksiset pienet alueet. Jatkossa
taydennysrakentamisen merkityksen kasvaessa joudutaan maankayttésopimuk-
sia soveltamaan entistd useammin yksityisten omistamilla mailla.

Maankayttdosopimuksia on kaytetty kaavamuutosten yhteydessa yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten korvaamiseksi yksityisten omistamien alueiden ase-
makaavamuutosten yhteydessa. Vuosina 2015 — 2025 on tehty 48 kpl maankayt-
tésopimuksia. Sovitut kaupungille maksetut korvaukset ovat olleet yhteensa noin

30,1 miljoonaa euroa. Samaan aikaan kaupunki on kayttanyt yhdyskuntarakenta-
misen investointeihin yhteensa noin 318 miljoonaa euroa (netto).

Maankayttdésopimukset on paasaantoisesti neuvoteltu periaatteella, jonka mu-
kaan kaupungille maksettava yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaus on
ollut 30 prosenttia asemakaavoituksesta aiheutuneesta maan arvon noususta.
Ruutukaava-alueen ulkopuolella on lisaksi sovellettu kustannusperusteista kor-
vausmallia, jossa kustannukset on jaettu maanomistajien kesken asemakaavoi-
tuksesta saadun hyddyn mukaisesti.




Maapolitiikkaa ohjaavat sopimukset

ja maankayton suunnitelmat

Kuopion kaupunkiseudun MAL-sopimus 2024-2035

Kuopion seutu paasi maankaytén, asumisen ja likenteen sopimusmenettelyn
(MAL-sopimus) piiriin vuonna 202 1. Sopimuksen tarkoituksena on vahvistaa
alueen kuntien keskinaista seka seudun ja valtion yhteista sitoutumista seudun
kehittamista koskeviin osapuolten yhteisiin tavoitteisiin ja niiden edellyttamiin
toimenpiteisiin. Maapolitiikan hoidon kannalta keskeisia toimenpiteita vuosille
2024-2027 asuntotuotantoon littyen on mm. seuraavia:

« Seudun kuntien tavoitteena on 4800 asunnon tuotanto vuosina 2024-2027.
Tavoitteesta 4000 asuntoa sijoittuu Kuopioon (1000 asuntoa/vuosi).

+ Seudun kunnat turvaavat asuntotuotantotavoitetta vastaavan kaavavarannon
riittavyyden. Seudulla tavoitellaan asemakaavavarannon vastaavan viiden vuo-
den asuntotuotannon tavoitetta.

» Kaupunkiseudun kunnat huolehtivat maapolitiikassa ja asemakaavoituksessa
siita, etta asuntotuotannon kaynnistamisen edellytykset turvataan.

« Kunnat pyrkivat kaupunki- ja seuturakenteen kehittdmisessa ja asuntotuotan-
nossa yhdyskuntarakenteen tiivistamiseen seka viihtyisaan ja asukkaita aktivoi-
vaan elinymparistéon.

« Kunnat kehittavat kysynnaltaan houkuttelevien maaseutukeskusten ja kylien
asumismahdollisuuksia.

« Kunnat pyrkivat lisaamaan puurakentamista ja edistavat resurssiviisaita ja vaha-
hiilisia ratkaisuja asumisessa ja rakentamisessa (mm. energia, rakennusmateri-
aalien kierratys, yhteiskayttoratkaisut).

Kuopio Plus

Kuopio Plus on valmistelussa oleva strateginen kaupunkikehityshanke, jonka on tar-
koitus laajasti integroitua osaksi kaupungin strategista kokonaisuutta. Hanke toteut-
taa kaupungin strategiaa ja strategisia ohjelmia kytkeytyen mm. MAL-sopimukseen,
KARA-rakennesuunnitelmaan, Elinvoimainen Kuopio -ohjelmaan seka kaupungin
talouden ja investointien tasapainottamistydhdn. Karkihanke toimii ndiden asioiden
yhteensovittajana, se kokoaa kaupunkikehityksen monialaisia toimenpiteita alueelli-
seksija ajalliseksi kokonaisuudeksi. Hanke perustuu vahvan joukkolilkkenteen runko-
bussilinjoihin tukeutuvaan kaupunkirakenteeseen, joka mahdollistaa resurssiviisaan
kasvun, vahahiilisen likkumisen ja taydennysrakentamisen ohjauksen.

Kaupunkirakennesuunnitelma

Kaupunkirakennesuunnitelma 2040-luvulle on strateginen maankaytén suun-
nitelma, jolla toteutetaan Kuopion ja Siilinjarven kaupunki- ja kuntastrategioita.
Siina tarkastellaan ja visioidaan Kuopion ja Siilinjarven etelaosan muodostaman
ydinkaupunkialueen maankayttda ja likennetta 2040-luvulle saakka. Kaupunki-
rakennesuunnitelman tarkoituksena on esittaa vaihtoehtoja asuntotuotannon ja
tyopaikkojen kasvualueiksi. Kaupunkirakennesuunnitelma ohjaa Kuopion ja Siilin-
jarven kaavoitusta, maanhankintaa ja asuntotuotannon ohjelmointia. Suunnitel-
ma ei ole kaavojen tavoin oikeusvaikutteinen, mutta se noudattaa valtakunnallisia
alueidenkayttotavoitteita. Suunnitelma hyvaksyttiin Kuopion kaupunkirakenne-
lautakunnassa, kaupunginhallituksessa seka -valtuustossa Kuopiossa ja Siilin-
jarvella kunnanhallituksessa seka -valtuustossa syksylla 2024.

Kaupunkirakennesuunnitelmassa tarkein uusi pientaloalue on Kuopiossa Vanu-
vuoren alue. Kerrostalorakentaminen keskittyy keskustan lievealueille kuten
[tkonniemelle ja Savilahteen ja mydhemmin Neulaniemeen. Vahva kaupunkiraken-
teen tdydennysrakentaminen jatkossa joukkoliikenteen runkolinjojen varsille on
erityinen asuntorakentamisen painopiste ja suunnitelmassa esitetty linjaus.

Yleiskaavoitus

Kuopion kaupunkialueen rakentumista on ohjannut vuonna 2001 voimaan tullut
keskeisen kaupunkialueen yleiskaava. Keskustaajaman yleiskaavoja on viimeisim-
pana paivitetty Neulaniemen, Hepomaen ja Vanuvuoren alueilla. Uusien alueiden
suunnittelussa huomioidaan kaupunkirakennesuunnitelman ohjausvaikutus.
Uusia osayleiskaavoja on vireilla kaupunkirakennesuunnitelman alueella mm.
Kelloniemessa, Pienessa Neulamaessa seka Kurkimaki — Vehmasmaki— Pelles-
maki alueella. Koko Kuopion aluetta koskevan strategisen yleiskaavan laadinta on
kaynnistynyt alkuvuodesta 2026.

Maaseututaajamissa on kaynnissa olevia osayleiskaavatoita Nilsian keskustassa
ja Riistavedella. Maaseututaajamissa on voimassa asemakaavoitusta ohjaavat
yleiskaavat. Tahkon matkailukeskuksen yleissuunnitelma on valmistunut 2020,
jolla ohjataan alueen asemakaavoittamista. Tahkon alueen yleiskaavan paivitys
on tarkoitus kaynnistaa lahivuosina. Valtaosassa Kuopion rantoja on voimassa
rantarakentamista ohjaavat yleiskaavat.
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Asemakaavoitus

Asemakaavat ohjaavat rakentamista keskeisella kaupunkialueella, maaseutu-
taajamissa, Kurkimaessa ja Tahkon matkailualueella. Karttulan Syvanniemessa ja
Pihkainmaessa ei ole asemakaavaa, mutta toimintatapa mm. kunnallistekniikan
vastuiden osalta on ollut asemakaava-alueiden kaltainen.

Asuinrakentamisen painopiste on siirtymassa Savilahteen, joka on tulevina vuo-
sina kaupungin paakerrostaloalue. Kerrostalovaltainen taydennysrakentaminen
jatkuu myds keskustassa ja sen lahialueilla sekad Saaristokaupungissa. Keskeisen
kaupunkialueen kehittamishankkeen (Kuopio plus) ohjausvaikutus nakyy erityi-
sesti runkolinjojen varsille suunniteltavissa tdydennysrakentamisalueissa.

Pientaloalueiden asemakaavoitus on keskittynyt padosin Hiltulanlahteen. Vanu-
vuoren alueen asemakaavoitus on suunniteltu aloitettavaksi 2030-luvulla.
Maaseututaajamissa tonttikysynta on vahaista. Maaseututaajamien elinvoiman
ja palvelutarjonnan sailymisen tukemiseksi tulisikin pyrkia asemakaavoittamaan
keskeistd kaupunkialuetta valjlempaa ja mahdollisuuksien mukaan myds omaran-
taista tarjontaa. Karttulan taajaman kattava asemakaavan paivitys on kdynnissa,
jossa yhtena tavoitteena on tonttitarjonnan parantaminen.

Elinkeinoalueiden osalta kaupunkilaajenee moottoritieta myotaillen paaosin
etelaan seka lanteen Hepomaen alueelle. Yrityskayttoon kehitettavia alueita ovat
Pieni Neulamaki, Rasinmaki, Hepomaéki, Sorsasalon itédpuoli, Matkus ja Hiltulan-
lahden rampin alue.

Ajanjaksolla 2015-2024 on uutta asemakaavaa tehty keskimaarin 20 ha vuodes-
sa. Uuden kaupunki strategian tavoite 500 ha elinkeinoalueiden kaavoitukseen
lisda painetta maanhankintaan ja sen resurssointiin. Voimakas panostaminen

taydennysrakentamiseen voi osittain vahentaa uudisalueiden tarvetta asunto-
rakentamisessa.

Hajarakentamisen ohjaus

Hajarakentamisen ohjaukseen on hyvaksytty ohjeet Maaseuturakentamisen
periaatteet (2016) ja Vapaa-ajan asuntojen kayttotarkoituksen muuttamisen
kriteeristd (2024). Maaseuturakentamisen periaatteet —ohjeen tarkoituksena on
ollut maarittaa kaupungin tavoitteita ja toimenpiteitd maaseuturakentamisessa,
tarkastella tarkoituksenmukaista kylarakennetta, palveluverkkoa ja kehittédmistoi-
mien priorisointia, maarittaa lahtdkohtia maaseutualueiden maapoliittisille toimille
ja osoittaa rakentamisen maara seka yhtenadistaa yksityiskohtaisempia maaseudun
kaavoitustavoitteita. Kriteeristdselvityksen tavoitteena on ollut maaritella selkeat
periaatteet, joiden perusteella vapaa-ajan rakennuspaikkojen ja -asuntojen kaytto-
tarkoitus voidaan muuttaa vakituiseksi asumiseksi.

Kaupungin laajenemisen kannalta keskeisilla alueilla hajarakentamisen mahdolli-
suuksia on rajoitettu suunnittelutarveratkaisuilla. Talla on ollut selva myénteinen
vaikutus kaupungin raakamaan hankintaan. Sallivampi suhtautuminen lieverakenta-
miseen nostaisi maan hintaa ja alentaisi maanomistajien kiinnostusta suurempien
maa-alueiden myymiseen kaupungille.




Kuopion maapoliittisen tilanteen arviointia

Maapolitiikan tamanhetkista tilannetta
voidaan arvioida seuraavasti:

Asuntotuotantoon kaavoitettavilla alueilla kaupungin omistama raakamaare-
servion hyva. Reservia on mm. Neulaniemessa ja Savilahdessa. Seuraavalla laa-
jemmalla asemakaavoitukseen tulevalla pientaloalueella Vanuvuoressa kaupun-
gin omistus on huomattava. Lisaksi mahdollisia taydennysrakentamisalueita on
kaupungin omistuksessa useissa paikoissa.

Elinkeinotoimintaan kaavoitettavilla alueilla kaupungin omistamaa raakamaa-
reservia ei ole riittavasti pitkalla aikavalilla. Erityisesti maanhankintatarpeita on
kaupungin etelaisilla laajenemissuunnilla.

Raakamaan hinta on pysynyt kohtuullisena. Keskeinen tekija tassa on ollut
ensimmaisen asemakaavan laatiminen paasaantdisesti kaupungin omistamalle
maalle. Lunastuslain korvausperusteiden uudistuminen voi jatkossa hidastaa
kuntien maanhankintaa.

Kuopion asuntotuotanto on ollut pitkaan korkealla tasolla, mutta vuodesta
2024 lahtien asuntotuotanto on vahentynyt selvasti yleisen talouskehityksen
takia. Kaupungin omistamia kunnallistekniikan piirissa olevia kerrostalotontteja
on talla hetkelld varsin runsaasti mm. Savilahdessa, Kivilammella seka Saaris-
tokaupungin Lehtorinteen ja Keilanrinteen alueilla. Uusia kaupungin omistamia
tontteja on tulossa tarjolle my&s lahivuosina Mélymaelta seka ltkonniemen
alueelta. Kerrostalotonttitarjonnan osalta tilanne on hyva ja tontteja arvioidaan
olevan riittavasti noin 5~10 vuodeksi.

Rivitalotonttien osalta tilanne on parantunut Kivilammelle ja Hiltulanlahteen
valmistuneen kunnallistekniikan my&ta. Rivitalotonttien arvioidaan riittavan noin
4-5 vuodeksi. Rivitalotonttitarjontaa pyritaan vahvistamaan taydennyskaavoi-
tusten yhteydessa.
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Omakotitontteja on tarjolla Hiltulanlahdessa ja Rautaniemessa seka maaseu-
dun kylissa ja taajamissa. Valtaosan kaupunkialueen omakotitonttivarannosta
muodostaa voimassa olevan Hiltulanlahti 3 -alueen (Kinnulanmaki) tontit, jossa
rakentaminen alkoi vuonna 202 3. Keskeisen kaupunkialueen omakotitontit
riittavat nykyisen luovutusmaaran (30 kpl/vuosi) mukaisesti vuoteen 2027
saakka, jonka jalkeen omakotirakentaminen painottuu taydennysrakentamis-
alueille ennen kuin kaavoitus etenee Vanuvuoren alueelle. Maaseututaajamissa
tonttitarjontaa on kappalemaaraisesti runsaasti, mutta tonttien laatuun tulee
Kiinnittaa huomiota asemakaavojen paivityksen yhteydessa.

Yritystontteja on talla hetkella niukasti kysyntaan nahden ja tonttitarjontaa on
tarkoituksenmukaista kasvattaa ja monipuolistaa lahivuosina. Erityisesti tarve

suurille, yli kahden hehtaarin tonteille on kasvanut huomattavasti viime vuosina.

Pinta-alaltaan suuret tontit vahentavat kaupungin maareservia voimakkaasti,
mika aiheuttaa haasteita maanhankintaan. Vapaiden yritystonttien tarjonta
painottuu talla hetkella Pieneen Neulamakeen, mutta vireilla olevien kaava-
hankkeiden valmistuttua tonttitarjontaa saadaan laajennettua. Tonttitarjontaa
taydennetadn myds pitkaan rakentamattomana olleiden tonttien esirakentami-
sen kautta.

Kaupunkirakenteen taydentaminen on nostettu entista voimakkaammin
asuintuotannon kaavoittamisessa painopistealueeksi. Taydennyskaavoitusta
tehdaan lahivuosina mm. Neulamaen ja Saarijarven alueilla. Tdydennyskaavoi-
tus on kaupungille edullinen keino saada tontteja olevan yhdyskuntarakenteen
ja -tekniikan piiriin.

Tonttien myynnista, vuokrauksesta ja maankayttokorvauksista saaduilla tuloilla
on osittain pystytty kattamaan alueiden rakentamisen kustannuksia. Maankayt-
tésopimuksissa sovellettu korvaus on paasaantdisesti 30 % asemakaavoituk-
sesta aiheutuvasta arvonnoususta. Maanrakentamisen kustannustason nousu
aiheuttaa tarpeen tarkastella korvausprosentin suuruutta.

Kaupungin luovuttamien tonttien hinnat ja vuokrat ovat kilpailukykyisia vertailu-
kaupunkien suhteen.

Nykyinen vuokranmaaraytymisprosentti (4) vaikuttaa osaltaan siihen, etta
vuokralaisten halukkuus ostaa tontteja omaksi on luovutettujen tonttien
maaraan suhteutettuna vahaista. Vuokraprosentin nosto aiheuttaisi todenna-
kdisesti tonttien ostohalukkuuden kasvamisen, joka toisi kaupungille lyhyella
tahtaimella maan myyntituloja mutta vahentaisi pitkaaikaista vuokratuottoa.
Vuokraprosentin nosto kasvattaisi asumiskustannuksia ja yritysten toiminta-
kustannuksia ja vaikuttaisi siten kaupungin kilpailukykyyn.

Ullakko- ja hissirakentamisen edistdmiseen tarkoitetut keinot maankayttésopi-
muksissa eivat ole olleet riittavia kannustimia lisa- ja taydennysrakentamiseen.

Maankayttdsopimuksissa asemakaavassa osoitettavia suojeluarvoja tai raken-

nusten purkukustannuksia ei ole huomioitu huojentavana tekijana maankaytto-
sopimuskorvausta maaritettaessa.

MAAPOLIITTINEN OHJELMA 2026 13



Maapolitiikan keinovalikoima Suomessa

Kaupunki voi saada maata omistukseensa vapaaehtoisella kaupalla tai vaihdolla,
etuosto-oikeutta kayttamallg, lunastamalla tai katualueen ilmaisluovutuksena.

Vapaaehtoiset kaupat

Vapaaehtoisten maakauppojen ja -vaihtojen tekeminen on Suomessa tarkein
kuntien maanhankintakeino. Yleensa maa hankitaan kunnalle mahdollisemman
aikaisessa vaiheessa (vahintaan 5-10 vuotta ennen asemakaavoituksen kaynnis-
tamista), viimeistaan kuitenkin ennen asemakaavoitusta. Tall6in kunta saa kaa-
voituksen tuoman arvonnousun paaosin itselleen, jolla saadaan katettua kaavan
toteuttamisesta kunnalle aiheutuvia kustannuksia.

Etuosto-oikeuden kayttaminen

Etuostolain mukaan kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevassa kiinteis-
tén kaupassa. Etuosto tarkoittaa kaupungin oikeutta saada myyty kiinteistd
myyjan ja ostajan sopimin ehdoin. Etuosto-oikeutta kayttamalla kaupunki tulee
kiinteistokaupassa ostajan tilalle.

Kaupunki voi kayttaa etuosto-oikeutta vastikkeellisissa kiinteistokaupoissa, joissa
kohteen pinta-ala on yli 5 000 m? ja kaupan osapuolena ei ole valtio tai sen laitos,
eika kyseessa ole lain tarkoittama sukulaisluovutus tai pakkohuutokauppa.

Etuosto-oikeutta voilain mukaan kayttaa ainoastaan maan hankkimiseksi yhdys-
kuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituksia varten.

Etuosto-oikeuden kayttaminen edellyttad, etta kaupungilla on selked nakemys
yhdyskuntarakenteen kehittamis- ja laajenemissuunnista ja tarpeellisista vir-
kistys- ja ulkoilualueista. Tama tarkoittaa joko ajan tasalla olevaa yleiskaavaa tai
vahintaan strategista maankayttosuunnitelmaa.

Lunastaminen
Kaupungilla on mahdollisuus lunastaa maata yleisen tarpeen niin vaatiessa. Kuntien
lunastusmahdollisuuksista yleista tarvetta varten saadetéaan alueidenkayttolaissa.

Lunastus voi perustua ymparistdministerion myéntamaan erilliseen lupaan tai
alueidenkayttdlain perusteella tapahtuvaan asemakaava-alueen lunastusoikeuteen.
Lisaksilain mukaan kunnalle voi syntya tietyin edellytyksin lunastusvelvoite alueeseen.

Tassa yhteydessa ei kasitella muita lunastustapauksia, kuten vesijaton lunastuk-
sen tai rakennuspaikan osan lunastuksen hakemista.

Lunastuslupaan perustuva lunastaminen
Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen on mahdollista raakamaan saami-
seksi tai asemakaavan toteutuksen helpottamiseksi (alueidenkayttolaki 99 ja 100 §).

Edellytyksena kaavoittamattoman raakamaan lunastamiselle on, etta kaupun-

ki tarvitsee aluetta yhdyskuntarakentamiseen ja kaupungin suunnitelmallista
kehittamista varten. Haettaessa ymparistoministeriolta lunastuslupaa hakemuk-
sessa tulee perustella muun muassa rakennusmaan tarjontatilanne ja raakamaan
varantotilanne.

Asemakaavan toteuttamiseen

perustuva lunastusoikeus

Kaupunki voiilman erityista lupaa lunastaa asemakaavassa yleiseksi alueeksi
osoitetun alueen tai yleisen rakennuksen asemakaavan mukaisen tontin, jotka
asemakaavassa on osoitettu kaupungin tai kaupungin laitoksen tarpeisiin (aluei-
denkayttolaki 96 §).

Lunastusvelvoite

Kaupungille voi my&s syntya lunastusvelvoite sellaiseen alueeseen, joka asema-
kaavassa tai yleiskaavassa on osoitettu muuhun kuin yksityiseen rakennustoi-
mintaan, eika maanomistaja voi sen vuoksi kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla
kayttaa hyvakseen aluettaan.

Lunastusvelvoite syntyy tyypillisimmillaan kaavoitetuille puistoalueille ja muille
viheralueille (alueidenkayttolaki 101 §ja 102 §).
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Katualueen iimaisluovutus

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns. ilmaisluovu-
tusvelvollisuus, milla tarkoitetaan kaupungin oikeutta saada maanomistajalta
haltuunsa ja kayttoon korvauksetta katualue tietyin reunaehdoin. limaisluovutus-
velvollisuudesta on tdsmallisemmin saadetty alueidenkayttolain 104 — 105 §:ssa.

Muut keinot kaavojen toteuttamiseksi
Maankayttosopimukset

Maanomistajilla on yleinen velvollisuus osallistua kaavan toteutuskustannuksiin
tapauksissa, joissa kaavoituksesta koituu maanomistajalle merkittavaa hyotya.
Tama yleinen velvollisuus osallistua kustannuksiin koskee niitakin tilanteita, joissa
asemakaavoituksesta ei aiheudu kunnalle valittdmia yhdyskuntarakentamisen
kustannuksia, kuten keskustan ruutukaava-alueella tilanne usein on. Kustannuk-
set ovat siella jo syntyneet mm. katuverkon rakentamisen ja kehittamisen myota.
Lisaksi kaavamuutoksista aiheutuvat kustannukset ajoittuvat tulevaisuuteen
erilaisten investointikynnysten ylittyessa, kun rakennusoikeus lisaantyy, maan-
kayttdé muuttuu ja asukasmaara lisaantyy. Kustannuksiin osallistumisvelvollisuu-
den kannalta on riittavaa, etta kaavoituksesta koituu maanomistajalle merkittavaa
hyotya esimerkiksi kayttotarkoituksen muutoksen tai rakennusoikeuden lisayksen
aiheuttaman arvonnousun perusteella (alueidenkayttolaki 12 a luku).

Kunta voi tehda kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia sopimuksia eli
maankayttdésopimuksia. Niilla tarkoitetaan sopimuksia, joissa kunta ja maanomis-
taja sopivat mm. asemakaavoituksen kaynnistamisesta, kaavan toteuttamiseen
littyvista osapuolten valisista oikeuksista ja velvoitteista seka kaavan toteutus-
kustannusten maksamisesta (alueidenkayttolaki91 b §).

Maankayttdsopimuksen piirissa olevat maa-alueet ja kaavoitettavat tontit jagvat
alkuperaisen maanomistajan omistukseen.

Kehittamiskorvausmenettely

Kehittamiskorvausmenettely on maankayttésopimusten toissijainen vaihtoehto.
Sita voidaan kayttaa tilanteissa, joissa maankayttdosopimukseen ei paasta. Talla
alueidenkayttolakiin perustuvalla pakkokeinolla kunta voi tietyin edellytyksin peria
kaavasta merkittavaa hyotya saavilta maanomistajilta korvausta yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten kattamiseksi.




Kehittamiskorvauksen maaraamisesta saadetaan alueidenkayttolain 12 a-lu-
vussa. Laissa on asetettu kriteerit kehittamiskorvauksen maaraamiselle. Taman
menettelyn kohteena olevat maa-alueet jaavat alkuperaisten omistajien omistuk-
seen.

Kuopion kaupunki ei ole tdhan mennessa kayttanyt kehittdmiskorvausmenettelya.

Kehittdmisaluemenettely

Kehittamisaluemenettelya voidaan kayttaa mm. rakennettujen alueiden kehitta-

miseen ja imagon ja yleisen toimintailmapiirin parantamiseen. Lisaksi menettelya
voidaan kayttaa rakentamattomilla alueilla, joilla kehitys vaatii erityistoimenpiteita
(alueidenkayttolaki 110-112 §).

Menettely vaatii kunnan kehittamisaluepaatoksen ja aluerajauksen. Laki tar-
joaa tietyn keinovalikoiman alueiden kehittamiseksi ja hyotyjen ja kustannusten
Jjakamiseksi. Mm. alueiden toteuttamisvastuu voidaan tietyilta osin siirtaa alueen
kehittamisesta vastaavalle yhteisdlle.

Kuopion kaupungissa ei ole kaytetty kehittamisaluemenettelya.

Tonttien luovuttaminen

Onnistuneen maapolitiikan toteuttamisen tuloksena on riittava tonttivaranto,
joka mahdollistaa tonttien luovuttamisen kysynnan mukaan ja alueiden toteutta-
misen suunnitelmallisesti. Kaupunki voi toimenpiteilldaan vaikuttaa mm. kaupun-
gissa vallitsevaan tonttimaan hintaan ja tonttien saatavuuteen. Tonttien luovu-
tuksella voidaan siten vaikuttaa mm. asumisen ja yritystoiminnan kustannuksiin.

Tonttien luovutustapoja ovat myyntija vuokraus. Tontin myynnilla luovutustulo
saadaan kaupungin kassaan heti. Myymalla tontteja kaupunki saisi lyhyen tahtai-
men tuloja esimerkiksi kunnallistekniikan rahoitukseen. Vuosittainen myyntitulo-
jen maara olisi suhdanteista riippuvainen. Tontin ostajan kannalta tontin ostami-
nen vaatii rakennushankkeen alussa taloudellisen paaoman sitomista maapohjan
hankintaan.
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Tonttien vuokraaminen kerryttaa puolestaan pitkaaikaista vuokratuottoa eika
vuosittainen vuokratuotto ole juurikaan suhdanteista riippuvainen. Vuokrakauden
paattyessa maa jaa kaupungin omistukseen. Vuokraaminen ei edellyta raken-
nuttajan padoman sitomista maahan, vaan tontin hintaa vastaava paagoma on
kaytettavissa rakentamiseen.

Tonttien rakentuminen voidaan varmistaa tonttien luovutussopimuksiin sisal-
lytettavalla rakentamisvelvoitteella. Tama varmistaa alueiden rakentumisen
rittavalla tehokkuudella ja estaa siten kunnallistekniikan vajaakayton seka huk-
kainvestoinnit.

Rakentumisen edistaminen

Rakentamiskehotus

Asemakaavojen ja valmiin kunnallistekniikan piirissa on huomattava maara raken-
tamattomia tontteja. Rakentamattomat tontit aiheuttavat asemakaava-alueelle
rakennettujen kunnallisteknisten verkostojen ja palvelujen vajaakayttdisyytta.
Tama luo paineita uusien alueiden kaavoitukseen ja kunnallisteknisiin investointei-
hin.

Kunta voi antaa rakentamiskehotuksen tontin omistajalle tai haltijalle, jos tontti
on rakentamaton tai vajaasti rakennettu. Mikali rakentamiskehotusta ei noudateta
kolmen vuoden kuluessa rakentamiskehotuksen antamisesta, voi kunta ilman
erityistd lupaa lunastaa tontin (alueidenkayttolaki 97 §).

Rakentamiskehotukseen perustuvissa lunastuksissa sovelletaan kdypaa tonttien
hintatasoa. Tama ei siten sovellu maanhankintakeinoksi. Rakentamiskehotus
soveltuu tonttien rakentumisen edistamiseen ja keinoa tulee kayttaa harkiten.

Rakentamiskehotusta ei Kuopiossa ole kaytetty 2000-luvulla.

Korotettu kiinteistévero

Kiinteistoverolain mukaan kunta voi maarata asuntotarkoituksiin kaavoitetulle,
kunnallistekniikan piirissa olevalle rakentamattomalle rakennuspaikalle erillisen ve-
roprosentin. Korotettu veroprosentti voitiin maarata ensimmaisen kerran vuonna
2001. Kuopiossa rakentamattomien rakennuspaikkojen korotettu kiinteistévero
perittiin ensimmaisen kerran vuonna 2003.

Veroprosentin suuruus on vahintaan 2,00 ja enintaan 6,00. Kuopiossa on sovel-
lettu alusta saakka prosenttia 3,00. Vertailun vuoksi todettakoon, etta rakenne-
tusta rakennuspaikasta peritaan veroa yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan,
jonka vaihteluvalion 0,60-1,35. Kuopiossa vuonna 2025 sovellettu veroprosentti
oli 1,30.

Valtakunnallisesti rakentamattomien rakennuspaikkojen korotettu kiinteistévero
on kaytodssa 184 kunnassa vuonna 2025. Korotetun kiinteistoveron tarkoitukse-
na on vauhdittaa rakentamattomien kunnallistekniikan piirissa olevien tonttien
rakentumista. Kuopiossa lain tarkoitus toteutuu, koska korotetun kiinteistove-
ron piirissa olevista verottajalle ilmoitetuista rakennuspaikoista osa on ldhtenyt
rakentumaan.
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Kuopion maapoliittiset linjaukset

Maapolitiikan tavoitteet

Kuopio 2035 -strategia on valmistunut loppuvuodesta 2025. Strategiaan on nos-
tettu konkreettisia maankaytollisia tavoitteita, joiden saavuttamiseksi kaupungin
harjoittamalla maankayttépolitiikalla on keskeinen merkitys. Uuden yritystontti-
tarjonnan lagjentaminen 500 hehtaarilla vuoteen 2030 mennessa seka asuntora-
kentamiselle asetettujen tavoitteiden: 1000 valmistuvaa asuntoa / vuosi, kaupun-
ginosien taydennysrakentamisen lisaaminen ja maaseudulle kaavoitettavien 1000
vakituisen asumisen rakennuspaikkaa vuoteen 2030 mennessa, ovat tavoitteita,
joiden saavuttaminen edellyttaa onnistunutta maapolitiikan hoitoa seka kaa-
voitusta ja luvitusta. Tavoitteet ovat osaltaan myds MAL-sopimuksen mukaisia
tavoitteita.

Maapolitiilkan keskeisena tavoitteena on mahdollistaa kaupungin vetovoimaa ja
kestavaa yhdyskuntarakennetta tukeva tonttitarjonta. Kasvavassa kaupungissa
tarvitaan runsaasti maata. Sen saaminen kayttoon riittéavan ajoissa, yhtenaisina
kokonaisuuksina oikeilta paikoilta ja kohtuullisella hinnalla on laadukkaan ja katkot-
toman tonttitarjonnan keskeinen edellytys.

Parhaiten tavoitteen toteutuminen varmistetaan silla, etta kaupungin vahva ase-
ma asemakaavoituksen piiriin tulevien alueiden omistajana sailyy. Strategisesti
tarkeiden alueiden (keskeinen kaupunkialue laagjennusalueineen) ensikertaiseen
asemakaavoitukseen eiryhdyta ennen kuin kaupunki on saanut alueet omistuk-
seensa.

Muut tavoitteet:

« asunto- ja elinkeinopoliittisten ja yhdyskuntarakenteellisten tavoitteiden mah-
dollistaminen

« maan hinnan pitaminen kohtuullisella tasolla

+ kaupungin toimenpiteista aiheutuvan arvonnousun pidattaminen kaupungille
osana infrastruktuurin rahoitusta

« kaupungin hyvaksyttyja arvoja noudattava avoin ja tasa-arvoinen toimintatapa

« metsien hyvinvointivaikutusten edistaminen, metsien taloudellisen kayton
yhteensovittaminen muihin maapoliittisiin tavoitteisiin
» kaupungin ilmasto-, resurssiviisaus- ja luontotavoitteiden edistaminen.

Maapolitilkkassa hyvaan tulokseen paastaan perinteisilla perusasioilla:
 toiminnan pitkajanteisyydelld ja johdonmukaisuudella

« riittavalla panostuksella maan hankintaan ja riittavalla maareservilla
+ kunnalle kuuluvan kaavoitusmonopolin tehokkaalla hyvaksikaytolla.

Linjaukset keskeisella kaupunkialueella

Maanhankinta keskeisella kaupunkialueella

Maapolitiikan lahtdkohtana on hankkia maat kaupungin omistukseen ennen
niiden kaavoitusta. Maanhankintaa ohjaavat kaupunkirakennesuunnitelma, yleis-
kaavat seka muut tarkemmin maankayttéa ohjaavat suunnitelmat. Kaupungin
laajenemisalueilla pyritaan valtaosa maasta saamaan kaupungille ennen alueen
osayleiskaavan laatimista. Viimeistaan ennen asemakaavoituksen kaynnistymista
tulisi kaupungin maanomistuksen kattavuuden olla hyva.

Kaupungin asemakaavoitettavaksi soveltuva raakamaareservi on melko hyva. Re-
servin turvaamiseksi vuotuisen yhdyskuntarakentamiseen soveltuvan raakamaan
ostotavoitteen tulee ylittaa vuotuinen asemakaavoitettava pinta-ala. Taydennys-
rakentamisen maara vaikuttaa ostotavoitteeseen. Vapaaehtoisuuteen pohjautu-
va kaupankaynti ei voi olla tasaista, jolloin tilanteen niin vaatiessa tulisi olla valmius
suurempienkin kauppamaarien rahoitukseen.

Maanhankinta tulee hoitaa pitkdjanteisesti ja maata hankkia kaikilta alueilta, joiden
asemakaavoittaminen on nakopiirissa lahivuosikymmenina. Mita aikaisemmin
maa hankitaan, sita edullisemmalla hinnalla se saadaan.

Laajemmallakin alueella keskeisen kaupunkialueen laheisyydessa ja myds sen

ulkopuolella seurataan maan tarjontaa ja maata ostetaan aina, kun se alueen
sijainnin ja hinnan puolesta on tarkoituksenmukaista. Maata voidaan hankkia
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myos kompensaatiotarkoituksiin, jos ekologinen kompensaatio paatetaan ottaa
kayttoon.

Maanhankinnoissa kiinnitetaan huomioita myds vineryhteyksien ja -alueiden
jatkuvuuteen seka luontopohjaisten hulevesien hallintaan tarvittavien alueiden
hankintaan. Tallaisten alueiden hankintaa ohjaavat yleiskaavat ja muut tarkemmin
maankayttda ohjaavat suunnitelmat.

Kaupungin maanhankinnan ensisijainen lahtokohta on vapaaehtoinen kauppa.
Maksuvalineena voidaan kayttaa myos maa-alueita tai tontteja. Tarvittaessa
kaytetdan etuosto-oikeutta, mutta paasaantoisestijulkisesti myynnissa ole-
vien alueiden osalta pyritaan siihen, ettéa kaupunki kykenee ratkaisemaan oman
ostohalunsa odottamatta yksityisten valisen kaupan syntymista. Lunastusta
kaytetaan asemakaavoituksen lahestyessa, mikali vapaaehtoisella kaupalla ei ole
paastavissa muiden maanomistajien nakokulmasta tasapuoliseen kauppaan.

Kaupungin maanhankinnan tulee olla lapinakyvaa ja tasapuolista. Maan myyjan
tulee voida luottaa siihen, etta maakaupan hinta ja muut ehdot ovat muihin nah-
den vertailukelpoisia. Hinnoittelun tulee olla johdonmukaista suhteessa alueen
sijaintiin, kayttokelpoisuuteen ja oletettuun alueen kayttodnoton ajankohtaan.

Asemakaavoitettavilla alueilla rakentamattoman maan jattaminen ostopyrki-
mysten ulkopuolelle tulee kysymykseen vain erityistapauksissa, joita voivat olla
esimerkiksi osin jo rakennetut pienialaiset tilat, maakaupan yhteydessa myyjalle
jaavat pienet alueet, yritysten tonteiksi varatut alueet jne. Talléin on aina erikseen
selvitettava maankayttésopimuksen tarve.

Maankayttosopimukset asemakaavattomilla alueilla

Keskeisen kaupunkialueen laajenemisalueilla Kuopion kaupunki jatkaa pitkaan
kaytdssa olleella linjalla, jonka mukaisesti asemakaavoittamattomia alueita koskevia
maankayttdosopimuksia ei paasaantoisesti tehda.

Maankayttdsopimuksia voidaan tehda kaavoitettavan alueen kannalta vahamerki-
tyksisten pienten maa-alueiden kohdalla tai taydennysrakentamista edistavilla pie-
nehkoilla alueilla, joiden hankkimista kaupungille ei ole katsottu valttamattomaksi.
Taydennysrakentamisen alueet maaritelldadn maankayttda ohjaavissa suunnitelmis-

sa kuten yleiskaavat, Kuopio Plus ja Runkolinjaston taydennysrakentamisselvitys.
Tallaisissa tapauksissa korvaukset maaritetaan asemakaavasta aiheutuvan hyédyn
mukaisesti kaupungille asemakaavoituksesta aiheutuvia yhdyskuntarakentamisen
kustannuksia soveltamalla. Korvaus on kuitenkin vahintaan 30 % asemakaavan
aiheuttamasta maan arvonnoususta. Niissa tapauksissa, joissa sopimukseen ei
paasta, maarataan maanomistajan maksettavaksi vastaava kehittamiskorvaus tai
keskeytetaan asemakaavatyo silta osin.

Kuopio on sitoutunut tavoitteeseen olla hillineutraali kaupunki vuoteen 2030 men-
nessa. Mikali kaavahanke edistaa merkittavasti kaupungin tavoitteen saavuttamista
mahdollistamalla osaltaan vihrean siirtyman teollisen hankkeen (esim. tuuli- ja
aurinkovoimalat, suuret datakeskukset) tai hanke on elinkeinopoliittisesti erityisen
merkittava, voidaan muusta kaupunkirakenteesta irrallaan oleva kaavahanke toteut-
taa maankayttosopimuksella yksityisen omistamalle maa-alueelle. Asemakaava-
hankkeiden kunnallisteknisista toteutuskustannuksista, jotka koskevat ainoastaan
yksityisomistuksessa olevaa maata, vastaa maanomistaja tai hankkeen toteuttaja.

Maankadyttosopimukset asemakaavan muutosalueilla ja poikkeamisluvat
Maankayttosopimuksia tehdaan muutettaessa asemakaavaa muilla kuin kaupun-
gin omistamilla maa-alueilla. Talléin sopimusten avulla maanomistajilta peritaan
korvauksia asemakaavamuutosten aiheuttamista yhdyskuntarakentamisen
kustannuksista.

Kun asemakaavan muutoksesta koituu maanomistajalle merkittavaa hyotya (esi-
merkiksi kayttotarkoituksen muutos tai rakennusoikeuden lisays) edellytetaan,
etta maanomistajan kanssa neuvotellaan alueidenkayttdlain 12 a luvussa tarkoi-
tettu maankayttdsopimus. Tarvittaessa poikkeamislupien yhteydessa neuvotel-
laan sopimukset tapauskohtaisen harkinnan perusteella. Sopimusta ei edellyteta,
jos asemakaavan muutoksen aiheuttama kiinteistdén arvonnousu on vahainen.
Niissa tilanteissa, joissa sopimukseen ei paasta, maanomistajan maksettavaksi
maarataan vastaava kehittamiskorvaus tai keskeytetaan asemakaavatyo silta
osin.

Maankayttdosopimusten neuvottelupohjana pidetaan asemakaavaehdotusta,

joka on ollut julkisesti nahtavana ja jonka kaupunkirakennelautakunta on hy-
vaksynyt. Sopimuksessa sovitaan tapauskohtaisesti siita korvauksesta, jolla
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kiinteistdnomistaja osallistuu yhdyskuntatekniikan rakentamisesta kaupungille
aiheutuneisiin kustannuksiin. Rahana maksettavan korvauksen lisaksi kaupungille
tuleva vastike voi muodostua maanluovutuksista. Tarpeen mukaan sopimuksessa
sovitaan lisaksi toteuttamisaikatauluista, rasitteista yms. seikoista.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaus on paasaantoisesti 30 % asema-
kaavan aiheuttamasta maan arvonnoususta. Mikali taman periaatteen mukainen
korvaus eiriita kattamaan kaupungille tulevia kustannuksia, niin yndyskuntaraken-
tamisen kustannusten korvaus neuvotellaan todellisten kaupungille aiheutuvien
kustannusten perusteella.

Mikali asemakaavamuutos kohdistuu useiden maanomistajien omistamiin
alueisiin ruutukaava-alueen ulkopuolella, voi asemakaavamuutoksesta aiheu-
tua kaupungille lyhyella aikavalilla kustannuksia. Naiden kustannusten tulee olla
ennakoitavissa ja kohtuullisesti arvioitavissa. Tallaisissa tilanteissa yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten korvauksista voidaan neuvotella ja sopia. Korvausvas-
tuut jaetaan maanomistajien kesken asemakaavamuutoksesta saadun hyddyn
mukaisessa suhteessa. Jaon perusteena sovelletaan kaupungille kaavan toteut-
tamisesta aiheutuvia kustannuksia.

Korvausta ei kaavamuutosten yhteydessa edellyteta, jos arvonnousu on vahainen
(enintaan 5 %). Alueidenkayttolain mukaisesti korvausta ei saa maarata maan-
omistajalle, jonka omistamille alueille osoitetaan asemakaavassa rakennusoi-
keutta vain asuntorakentamiseen eika rakennusoikeuden tai rakennusoikeuden
lisdyksen maara ylita 500 kerrosnelidmetria.

Rakennussuojelua tuetaan siten, etta asemakaavalla suojeltavien rakennusten
osalta voidaan olla perimatta maankayttokorvausta.

Asuinkortteleiden tdydennysrakentamisen edistdaminen
Asuntorakentamisen taydennysrakentamiskohteiden edistamiseksi maankayt-
tokorvaus kyseisissa kohteissa on 25 prosenttia asemakaavan aiheuttamasta
arvonnoususta. Tassa tarkoitettuun viiden prosenttiyksikon alennukseen ovat
oikeutettuja hankkeet, joissa toteutetaan asemakaavan muutokseen perustuvaa
lisdrakentamista siten, etta asuintontin olemassa oleva rakennuskanta paaosin

sailyy. Lisaksi edellytyksena on, ettei kaavamuutos aiheuta kaupungille valittémia
kadunrakentamisesta tai muusta kunnallistekniikasta johtuvia kustannuksia.

Hissien rakentamista pyritaan edistamaan siten, etta olevan hissittéman asuinra-
kennuksen laajentamisen mahdollistavasta asemakaavamuutoksesta tai poik-
keamisluvasta aiheutuvista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista ei perita
korvausta, mikali rakennukseen rakennetaan hissi. Vapautus koskee vain olevan
asuinrakennuksen laajentamista.




Taydennysrakentamista pyritaan lisaksi edistamaan siten, etta yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten korvausta ei perita niissa tilanteissa, joissa olevaa
asuinkerrostaloa korotetaan myontamalla asemakaavamuutoksella lisaraken-
nusoikeutta olevan kerrostalon kerrosluvun lisaamiseksi tai laajennus tehdaan
olemassa olevan vaipan sisalla (ullakkokerros).

Maapolitiikka keskeisen kaupunkialueen
ulkopuolella

Maaseututaajamat

Maaseututaajamissa ja Kurkimaessa keskeisen kaupunkialueen maapoliittisia
periaatteita ei ole tarkoituksenmukaista soveltaa ihan sellaisenaan, silla rakenta-
misen paine on pienempi.

Maaseututaajamissa toteutettavat maanhankinnat ovat taajaman palveluraken-
netta tukevaa. Maaseututaajamien tonttitarjonnalla pyritaan monipuolistamaan
kaupungin asumisvaintoehtoja. Tonttivalikoimaa pyritaan laajentamaan Kuopion
maaseutuohjelman 2022-2030 ja Kuopion kaupungin strategian 2035 tavoittei-
den mukaisesti. Maaseudulle haluavia asukkaita pyritadn ohjaamaan kirkonkylille
palvelujen aarelle, jolla myds tuetaan palvelujen sailymista.

Maaseututaajamissa maankayttdsopimusmenettelya voidaan kayttaa myos uu-
sien asemakaava-alueiden toteuttamisessa osana maanomistajan kanssa tehtya
maakauppaa. Tama edellyttaa, etta alueen toteutuskustannukset ja oletettu
toteutusaikataulu ovat hallittavissa.

Tahkon matkailualue

Tahkon matkailualueella pyritadn kaupungin lisaantyvalla mukanaololla varmista-
maan alueen kehittymisen mahdollisuudet huolehtimalla jatkuvasta kohtuuhintai-
sesta tonttitarjonnasta, infrastruktuurin toimivuudesta ja alueen vetovoimaisuu-
desta. Vanhojen alueiden kehittamishankkeiden myéota kunnallistekniikka pyritaan
siirtamaan asteittain kaupungin omistukseen.

Kaupunki pyrkii ostamaan asemakaavoittamattomia alueita tonttituotantoa var-
ten seka luontomatkailua edistavia alueita Tahkon ymparistosta. Maankayttdsopi-
musmenettelya voidaan kayttaa myds uusien asemakaava-alueiden toteuttami-

sessa paasaantdisesti osana maanomistajan kanssa tehtya maakauppaa. Tama
edellyttas, etta alueen toteutuskustannukset ja oletettu toteutusaikataulu ovat
hallittavissa. Kaavamuutosalueilla ja niita vastaavissa kaupungille kustannuksia
aiheuttavissa yksittaisissa poikkeamisluvissa tehdaan maankayttosopimukset ja
tarvittaessa sovelletaan kehittdmiskorvausmenettelya.

My&ds matkailua palvelevien rakenteiden, kuten laskettelurinteiden ja retkeilyaluei-
den kehittymisedellytysten turvaamisessa kaupunki voi olla maanomistuksen
kautta mukana.

Maaseutukylat

Vanhojen kuntakeskusten ulkopuolisilla kylaalueilla ei ole juurikaan kaupallisia pal-
veluja, jolloin suuri osa asukkaiden ostovoimasta suuntautuu keskeiselle kaupun-
kialueelle eika yllapida maaseudun palvelutarjontaa ja elinvoimaa. Niissa raken-
nuspaikkojen luovutus perustuu paasaantoisesti yksityisten maakauppoihin.

Maanhankintaa ja rakennuspaikkojen luovutusta voidaan harkita niilla kylilla, joilla
sailyy julkisia palveluja ja olevien verkostojen ansiosta on mahdollista vahaisilla ta-
loudellisilla panostuksilla monipuolistaa kaupungin asumisvaihtoehtojen tarjontaa
perustuen kaavoituksen kautta ohjattuun rakentamiseen. Naita voivat olla esim.
Syvanniemi, Kaarmelahti ja Pihkainmaki.

Haja-asutusalueet

Haja-asutusalueiden rakennuspaikkojen tarjonnasta vastaavat yksityiset maan-
omistajat. Kaupunki ei toimi aktiivisesti haja-asutusalueilla rakennuspaikkojen
myyjana eika hanki maata rakentamista varten.

Haja-asutusalueilla tehtavilla maanhankinnoilla edistetaan ensisijaisesti vaihto-
maavarannon kasvattamista. Vaihtomaavarantoa voidaan tarvittaessa hyddyntaa
myos ennallistamiskohteina muualla kaupungissa syntyneiden luontohaittojen
hyvittamiseksi (kompensaatio). Metsatalouskayttdon alueita voidaan hankkia
my&s kaupungin vedenhankinnan kannalta tarkeilta pohjavesialueilta ja retkeily-
painotteisilta alueilta, kuten Tahkolta, Suovulta ja Niittylahdesta.
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Tonttien luovuttaminen Kuopiossa - Itkonniemi

Kuopion asumisen ja elinkeinojen toteuttamisohjelmaa (ASENTO) kéytetdan - Kumpusaaren satama ja siihen rajautuvat tontit

perusteena useamman vuoden kasittavalle toiminta- ja taloussuunnittelulle, pal- - Neulamaen teollisuuskyla (kunnes asemakaava laadittu)

velujen suunnittelulle seka kaavoitukselle. Tonttien luovutus toteutetaan taman - Kelloniemi (osayleiskaavaehdotuksen mukaiset selvitysalueet sekd eheytetta-

ohjelman mukaisesti. Kaupungin tavoitteena on monipuolinen asuntotuotanto ja véksi tai tiivistettavaksi osoitetut alueet)

tonttitarjonta eri puolilla kaupunkia. Kuopion tavoitteena on saada lisaa kohtuu- - Keskeisella kaupunkialueella olevat asemakaavoittamattomat rakennuspaikat

hintaista valtion korkotuettua vuokra-asuntotuotantotuotantoa. Valtion tukema (esim. Hepomaen kiertotalousalueet)

asuntotuotanto on sijoitettava jarkevasti, jotta monipuoliset hallintasuhteet - Sorsasalon lansiosa (kunnes asemakaava laadittu).

toteutuvat alueilla. - Rautatie- ja likennealueiden laheiset tontit, jos alueelle on ennakoitavissa
maankaytdnmuutostarpeita.

Pysyvaan kayttoon tontteja luovutetaan padsaantdisesti vain asemakaavoitetulta - Kotkankallion alue.

alueelta. Kuitenkin tonttitarjonnan monipuolistamiseksi ja maaseudun elinvoimai-

suuden tukemiseksi rakennuspaikkoja voidaan luovuttaa yleiskaavaan perustuen Maaomaisuuden tuottavuuden varmistamiseksi tontit hinnoitellaan kohtuulli-

myos maaseututaajamien liepeilta ja valituilta kylaalueilta ilman asemakaavaa. sen kayvan hinnan mukaisesti. Tonttien hintojen pitaminen kohtuullisella tasolla

hidastaa asumiskustannusten ja yritysten toimintakustannusten nousua.

Keskeisella kaupunkialueella rakentamattomat tontit paasaantoisesti vuokrataan,

mutta asumiseen tarkoitettu vuokratontti voidaan myyda sen jalkeen, kun vuok- Erityista arvoa omaavat tontit (esimerkiksi omarantaiset tontit, arvokkaat kerros-

rasopimuksen mukainen rakentamisvelvoite on taytetty ja vuokrasopimusta on talo- ja likerakennustontit) myydadn padsaantoisesti tarjouskilpailulla.

muutoinkin noudatettu. Maaseututaajamissa ja kyldalueilla voidaan rakentamat-

tomia asuntotontteja myos myyda. Liike- ja toimistorakennustonttien padoma-arvojen (=myyntihintojen) tulee seu-
rata markkinoiden muutoksia. Nykyisten hallinto- ja toimintasaantdjen mukaan

Rakentamattomien yritystonttien luovutusmuoto on paasaantdisesti vuokraami- kaupunkirakennelautakunta paattaa luovutettavien tonttien hinnat.

nen. Yritystontti voidaan myyda, kun vuokrasopimuksen mukainen rakentamisvel-
voite on taytetty ja vuokrasopimusta on muutoinkin noudatettu.

Sama koskee soveltuvin osin myos aiemmin vuokrattuja ja jo rakennettuja yri-
tystontteja. Vajaarakennettujen yritystonttien myynnin suhteen voidaan kayttaa
harkintaa tai tontille asetetaan kauppakirjassa lisarakentamisvelvoite jaliempa-
na maariteltavien yritystonttien rakentamisvelvoitetta koskevien periaatteiden
mukaisesti.

Yritystontteja ei kuitenkaan myyda sellaisilta kaava-alueilta, joihin kohdistuu
maankaytdon muutos- tai tarkastelutarve, tai alueiden pitaminen kaupungin omis-
tuksessa on esimerkiksi huoltovarmuuden kannalta tarpeellista. Naita alueita
ovat:




Vuokratonteista perittava vuosivuokra on asuintonteilla nelja prosenttia tontin
arvosta. Tata sovelletaan my&s valtion tukemassa asuntorakentamisessa. Yritys-
ja palvelutonteilla vuosivuokra on viisi prosenttia tontin arvosta, ellei markkinape-
rusteisesta vuokra-arvioinnista muuta johdu. Valtion tukemien asuntohankkei-
den tonttien vuokrauksissa noudatetaan Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskuksen hyvaksymia tonttien luovutusehtoja. Uudessa vuokrasopimuksessa
vuokra sidotaan vuokrakauden alusta alkaen taysimaaraisesti elinkustannusin-
deksiin (lokakuu 1951=100) siten, etta kalenterivuoden vuokra vastaa edellisen
kalenterivuoden joulukuun pistelukua.

Pitkan vuokra-ajan kuluessa indeksiin sidottunakin vuokran taso jaa maan hinta-
tasoa alemmaksi, koska maan hinta kohoaa elinkustannusindeksia nopeammin.
Taman vuoksi vanhoilla alueilla vuokrasopimuksia uusittaessa vuokran tasokoro-
tukset ovat olleet yleisia.

Asuntotonttien vanhoja vuokrasopimuksia uusittaessa vuokran korotusta voi-

daan porrastaa seuraavasti:

- Mikali vuokra nousee enintaan nelinkertaiseksi, vuokrasta annetaan 30 %:n
alennus neljan vuoden ajaksi.

- Mikali vuokra nousee yli nelinkertaiseksi, vuokrasta annetaan 40 %:n alennus
neljan vuoden ajaksija sen jalkeen 20 %:n alennus kolmen vuoden ajaksi.

- Mikali vuokra nousee yli kuusinkertaiseksi, vuokrasta annetaan 50 %:n alennus
neljan vuoden ajaksi, sen jalkeen 25 %:n alennus kolmen vuoden ajaksi.

Vuokran korotuksen porrastamisen edellytys on lisaksi, etta uusi vuokrasopimus
tehdaan valittdmasti edellisen sopimuksen jatkoksi samalle vuokraoikeuden
haltijalle. Vuokra sailyy alennusaikanakin kuitenkin vahintaan entisen vuokran suu-
ruisena. Alennuksia ei mydnneta asuntomarkkinatoimijoille, joille lainséadannén
mukaisesti taytyy tontit vuokrata markkinahinnalla (esimerkiksi vuokra-asuntoyh-
tiot).

Ylla olevia uusia alennusperusteita aletaan soveltaa 1.1.2028 ja sen jalkeen alka-
viin vuokrasopimuksiin. Sita ennen sovelletaan aiempia vuokran porrastuslinjauksia.




Vuokra-aikojen enimmaispituudet ovat pientalotonteilla 50, kerrostalotonteilla
60 ja yritystonteilla 40 vuotta. Vuokra-aikoja maaritettaessa pyritaan siihen, etta
vuokra-ajat paattyisivat alueellisesti samanaikaisesti. Jatkettaessa vuokra-aikoja
uudet vuokrat maaritellaan edella kerrotulla tavalla.

Mikali maanvuokrasopimus uusitaan ennenaikaisesti, aletaan uutta maanvuokraa
peria uuden maanvuokrasopimuksen alkamisesta lukien. Kun maanvuokrasopi-
mus uusitaan valtion tukemaa asuntokohteen perusparannushanketta varten,
peritdan voimassa olevan maansopimuksen mukaista vuokraa sopimuksen paat-
tymispaivaan saakka.

Rakentamattomien tonttien luovuttamisessa noudatetaan varausmenettelya.
Tontit voidaan vuokrata ilman varaamistakin, mikali asiakas niin haluaa ja tontit
ovat jo rakennetun kunnallistekniikan piirissa.

Varauksen saajilta voidaan peria varattaessa varausmaksu, jonka suuruus on
paasaantoisesti 30 % tontin vuokrasta. Omakotitonteille vahvistetaan tonttien
hinnoittelun yhteydessa kiinte& varausmaksu.

Varausmaksu on vuoden mittaiselta varausajalta. Varausmaksusta paatetaan
varausta tehtaessa. Varausmaksua ei palauteta muussa tapauksessa kuin, etta
tontti ei ole varausajan paattyessa rakennettavissa. Varausmaksua ei hyviteta
vuokrassa. Tontin lohkomismaksu peritaan vuokralaiselta voimassa olevan taksan
mukaisesti.

Tonttien luovutussopimuksiin sisallytetaan luovutuksensaajaa sitova ehto tontin
rakentamisesta eli rakentamisvelvoite, jolla ohjataan rakentamisen maaraa ja
aikataulua. Talla pyritaan varmistamaan asemakaava-alueiden rakentuminen
kohtuullisessa ajassa riittavan tehokkaalla tavalla. Rakentamisen maara vaikuttaa
asuntojen ja asukkaiden maaraan ja siten kunnallistekniikan ja palveluiden kayt-
toasteeseen. Kunnallisteknisten investointien ja erilaisten palveluiden riittavan
kayttbasteen saavuttaminen on yhteiskunnan etu.

Yritystonteilla rakentamisvelvoitteen maara on riippuvainen tontin asemakaavan
mukaisesta kayttotarkoituksesta ja mm. tontin vuokralaisen tai ostajan harjoitta-
man toiminnan vaatimasta tilantarpeesta. Tonttien rakentamisessa tavoitellaan

paasaantoisesti sita, etta asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta kayte-
taan vahintaan 50 %. Mikali tontilla harjoitettava yritystoiminta edellyttaa laajoja
piha-alueita (esim. logistiikkatoimijat) huomioidaan tama rakennusvelvoitetta
maaritettaessa kuitenkin niin, etta pyritaan aina mahdollisimman tehokkaaseen
ratkaisuun.

Yritystonttien vuokrasopimuksia uusittaessa on tavoitteena huolehtia siita,

etta tonttien rakennusoikeudesta on kaytetty vahintaan 50 % ottaen kuitenkin
huomioon tontilla harjoitettavan toiminnan tilantarpeet. Tahan liittyva vahainen
lisarakentaminen voidaan korvata esim. nykyisen rakennuksen energiatehokkuu-
den parantamisella.

Alueellisella esirakentamisella voidaan tukea kaupungin ilmasto- ja taloudellisia
tavoitteita. Kaupunki tekee harkinnan mukaan yritystonttialueiden esirakentamis-
ta maasto-olosuhteiltaan hankalilla aluekokonaisuuksilla. Esirakentamista voidaan
tehda myos asuntotonttialueilla tonttitarjonnan parantamiseksi ja monipuoli-
suuden lisaamiseksi. Alueellinen esirakentaminen edistda mm. tehokkaampaa
materiaalien ja alueiden kayttda seka vahentaa maanrakentamisesta aiheutuvia
paastdja. Esirakennettujen tonttien vuokriin lisataan kulloinkin voimassa oleva
arvonlisavero voimassa olevaan verotuskaytanndn mukaisesti. Vuokralaisilta ei
perita muita esirakentamisen kustannuksia. Tonttien myyntitilanteissa esiraken-
tamisen kustannukset peritaan.

Tonttien varaamisesta ja luovuttamisesta paattavasta viranomaisesta maarataan
hallinto- ja toimintasaannoissa.

Muut maapoliittiset linjaukset
Kehittamiskorvausmenettely

Kehittamiskorvausmenettelya kaytetaan tarvittaessa.

Kehittamisaluemenettely
Kehittamisaluemenettelya kaytetaan tarvittaessa.

Rakentamiskehotus
Rakentamiskehotusta kaytetaan tarvittaessa tarkkaan harkiten.
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Korotettu kiinteistévero
Korotettua kiinteistéveroa kaytetaan tonttien rakentumisen edistamiseksi.

Suojelualueet

Kaupungin metsista ja soista suojellaan LUMO -ohjelman tavoitteiden mukaisesti
vahintaan 10 % vuoteen 2035 mennessa. Maanhankintoja ei lahtdkohtaisesti
tehda pelkastaan suojeluarvoja sisaltavista maa-alueista. Suojeluarvoja omaavat
alueet pyritaan loytamaan nykyisen maanomistuksen piirista tai niita hankitaan
osana muuta maanhankintaa.

Keskeisen kaupunkialueen lievealueet

Kaupungin kasvutavoitteiden turvaamiseksi keskeisen kaupunkialueen lievealu-
eilla hajarakentamisen maaraa pidetaan rajattuna. Hajarakentaminen vaikeuttaa
alueiden kaavoittamista. Se my®s nostaa maan hintaodotuksia, jolloin kaupungin
maanhankinta vaikeutuu.

Metsa- ja vesialueiden hyodyntaminen

Kaupungin omistamia metsaalueita hoidetaan strategissa metsasuunnitelmassa,
Viksu Kuopio -ohjelmassa ja LUMO -ohjelmassa 2024-2030 asetettujen tavoit-
teiden mukaisesti. Kaupungin metsat ovat jatkossakin monikayttoisia, moni-
muotoisia ja niiden hoito ja kayttd on ilmastokestavaa. Metsia hoidetaan niiden
luonteeseen ja kayttotarkoitukseen sopivalla tavalla. Metsien hakkuut pysyvat
kestavalla tasolla ja kaupungin metsien hiilinielua kasvatetaan suunnitelmallisesti
metsanhoitotoimenpiteilla. Metsien hakkuumaaraa suhteutetaan luonnonsuoje-
lumaaran lisaamiseen ja metsien monimuotoisuuden parantamiseen.

Osa metsista on maankayton muutosalueita, jotka odottavat kaupungin kasva-
essa tulevaa rakentamista. Tana aikana kyseisia metsia hoidetaan ensisijaisesti
tulevaa rakentamista silmalla pitden, mutta samanaikaisesti niita voidaan kayttaa
esim. virkistyskaytossa.

Kaupungin vesialueita hoidetaan ja hyddynnetaan monikayttdperiaatteen mukai-
sesti. Pienvesien hoidossa noudatetaan pienvesien hoito- ja kunnostusohjelmaa, L
jossa on maaritelty konkreettiset vesistokohtaiset toimenpiteet. ‘
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