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1. Johdanto

Maapolitiikka luo edellytykset kaupungin kehitykselle ja elinvoimalle
Maapolitiikkaan tulee sitoutua ja sen tulee olla pitkdjanteista
Kaupungin yksinoikeus kaavoitukseen toimii perustana maapolitiikalle

1.

1. Mita maapolitiikka on?

Maapolitiikalla tarkoitetaan kaupungin kaavoituksen toteuttamista sekd maaomaisuuden hal-
lintaa, kuten maanhankintaa sekd -luovutuksia ja maaomaisuuden kehittamista, yksityisen
maan kaavoittamiseen liittyvid sopimuksia seka toimenpiteitd, joilla asemakaavojen toteutu-
minen varmistetaan. Maapolitiikan tavoitteena on luoda edellytykset yhdyskunnan kehityk-
selle ja kaupungin elinvoimaisuudelle.

Kaupungin maapolitiikan tulee olla johdonmukaista ja tavoitteellista. Maapolitiikan ja kaavoi-
tuksen yhteisena tavoitteena on ohjata yhdyskuntarakenteen kehitysta haluttuun suuntaan.
Kaupunki ratkaisee paatoksillaan yhdyskuntarakenteen kehittymisen suunnan, laadun ja kus-
tannukset. Maapolitiikalla vaikutetaan kaupungin mahdollisuuteen luovuttaa tontteja seka
saada maanmyyntituloja. Tonttituotanto on edellytys asunto- ja elinkeinorakentamiselle ja si-
ten kaupungin vaeston kasvulle ja tyopaikkojen sijoittumiselle kaupunkiin. Maapolitiikalla vas-
tataan myos arvokkaiden kulttuuri- ja luonnonymparistdjen sailymisen ja kehittamisen tarpei-
siin. Maapolitiikan toteuttamisessa tarkeda on toiminnan pitkdjanteisyys seka paattdjien ja vi-
ranhaltijoiden sitoutuminen asetettuihin tavoitteisiin.

Kaupungin yksinoikeus kaavoitukseen alueellaan luo perustan maapolitiikalle sekd kaupungin
kehitykselle, toimii tonttituotannon mahdollistajana sekd ohjaa maanhankintaa. Maanhankin-
nan tarkoituksena on turvata raakamaareservin riittavyys kaupungin ja kaupunkilaisten tar-
peisiin. Maaomaisuuden hallinnalla turvataan kaupungin maaomaisuuden kehittaminen tar-
peita vastaavaksi kustannustehokkaasti seka varmistetaan kaupungin maaomaisuuden arvon
sailyminen ja tuottokyky tulevaisuudessa.

1.2. Maapolitiikka lainsddadannossa

Maapolitiikan harjoittaminen on kunnan lakisaateinen tehtava. Maankaytto- ja rakennuslakiin
lainmuutoksella 204/2015 lisatty 5a § sisaltdaa kunnan maapolitiikan kasitteen: “Kunnan maa-
politiikka késittéd kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvdt tavoitteet ja
toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittimiselle”. Samaisella lainmuutok-
sella lisattiin maankaytto- ja rakennuslain 20 § uusi 1. momentti: “Kunnan on huolehdittava
alueiden kdytoén suunnittelusta, rakentamisen ohjauksesta ja valvonnasta alueellaan sekd
maapolitiikan harjoittamisesta. Kunnalla tulee olla kéytettdvisséién tehtdviin riittdvdt voima-
varat ja asiantuntemus”. Maapolitiikan sisaltoon tai kaytettavaan keinovalikoimaan laki ei ota
kantaa.
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2. Maapolitiikan tavoitteet Riihimaella

® Maapolitiikan tulee toteuttaa kaupungin strategiaa

* Maapolitiikalla turvataan suunnitelmallinen yleiskaavan toteutuminen ja kaupungin elin-
voima maankadyton toteuttamisohjelmaa kayttaen

* Maapolitiikalla turvataan mahdollisuus luovuttaa maata kaupunkikehityksen kannalta
oikeaan aikaan ja oikeasta paikasta

2.1. Maapolitiikka Riihimdki -strategiassa

Riihimden kaupunginvaltuuston kevaalla 2017 hyvaksymadssa Riihimaki strategiassa 2030 on
asetettu visioksi Riiconnecting —tulevaisuus syntyy kohtaamisesta. Kaupungin sijainti Suomen
Kasvukaytavalla ja Metropolialueella antavat mahdollisuuksia elinvoimalle ja kehitykselle.
Maapolitiikka on keino edistaa ja panna toimeen strategian visiota ja tavoitteita.

Strategiassa esitetyt Riihimden arvot — Reiluus, Rohkeus ja Ripeys - ndakyvat maapolitiikassa
toiminnan oikeudenmukaisuutena ja luotettavuutena; edistyksellisena ja rohkeana paatok-
sentekona; seka asiakkaan tarpeet ja ldahtokohdat huomioon ottavina, johdonmukaisina toi-
mintatapoina.

Maapolitiikan tavoitteeksi on asetettu edellytyksien luominen kaavoitukselle, yhdyskunta-
suunnittelulle ja rakentamisen ohjaukselle. Strategian mukaan maapolitiikka kasittaa ne toi-
menpiteet, joita kaupunki kdayttda maan hankintaan ja luovutukseen tavoitteenaan vaikuttaa
ympariston ja kaupungin kehitykseen. Maapolitiikkaan sisaltyvat mm. maanhankinta ja -luo-
vutus, hinnoitteluperusteet, asemakaavoihin liittyvat sopimuskadytannot ja hajarakentamisen
ohjaamisen periaatteet.

2.2. Riihimden yleiskaava ja maankdyton toteuttamisohjelma

Riihimden koko kaupungin kattava oikeusvaikutteinen yleiskaava hyvaksyttiin ja se sai lainvoi-
man vuonna 2017. Yleiskaava on luonteeltaan strateginen ja sita tarkistetaan valtuustokausit-
tain. Kaavassa on maaritelty kaupungin kasvun painopistealueet, vdestokehitys seka elinkei-
noalueisiin kohdistuvat tavoitteet vuoteen 2035 saakka. Yleiskaavan rooli maapolitiikan oh-
jauskeinona on keskeinen, jotta kaupungin kehitys on suunnitelmallista ja hallittua.

Maankayton toteuttamisohjelmalla toteutetaan maapolitiikan tavoitteita. Se on priorisoinnin
ja aikataulutuksen keskeinen tydkalu, jolla koordinoidaan maanhankintaa, asemakaavoitusta,
kunnallistekniikan rakentamista seka tontinluovutusta ja palvelutuotantoon varautumista
kaupungin investointiohjelmassa. Maankdyton toteuttamisohjelma laaditaan kaupunkikehi-
tyksen toimialan toimesta jatkuvana prosessina vuosittain ja hyvaksytaan talousarviokasitte-
lyn yhteydessa. Maankayton toteuttamisohjelma laaditaan sitovana seuraavalle talousarvio-
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vuodelle ja ohjaavana seuraavalle yhdeksalle vuodelle. Maankayton toteuttamisohjelma sisal-
taa myos kaupungin asuntopoliittisen ohjelman ja sen tuottamaa asuntotuotantoarviota kay-
tetdadn kaupungin vaestosuunnitteen laadinnan pohjatietona.

2.3. Maanhankinnan ja tonttituotannon tavoitteet

Raakamaan hankinnan tavoitteena on suunnitelmallisella tavalla hankkia Riihimaen kaupun-
gin omistukseen oikea-aikaisesti, oikealta sijainnilta sekd oikeaan hintaan ne maa-alueet, joita
kaupunki tarvitsee toimintojensa ja kehityksensa turvaamiseksi. Keskeistd maanhankinnalle
on pitka aikajanne — raakamaan optimaalinen hankinta-aika on noin 7-10 vuotta ennen ase-
makaavoituksen kdynnistymistd. Onnistuneen maanhankinnan toteuttamiseen tarvitaan va-
kaata, ennustettavaa paatoksentekoa seka aikaa kestavia linjauksia. Maanhankinnassa tulee
tarvittaessa kdyttaa kaikkia lain mahdollistamia maanhankintatapoja.

Tonttien luovutuksen keskeisena tarkoituksena on edistda kaupunkirakenteen suunnitelmal-
lista ja taloudellista kehittamista kysyntda vastaavasti. Kaavoituksella pitdd voida mahdollistaa
kohtuuhintaisten, kilpailukykyisten ja monipuolisten tonttien tarjonta. Luovutettaville ton-
teille tulee asettaa myds laadullisia tavoitteita sijainti huomioiden. Kaupungin tonttitarjon-
nassa tulee ottaa huomioon kysyntd — ei tule tuottaa liikaa valmista varantoa, eika olla tilan-
teessa, jossa varannon puute rajoittaa kasvua.

2.4. Kaupungin omistamien yhtididen rooli maapolitiikassa

Riihimaen kaupungin omistamia konserniyhtiota voidaan omistajapolitiikan ja lain sddnnosten
sallimissa rajoissa kdyttda osana kaupungin maapolitiikan toteuttamisen keinovalikoimaa.
Lahtokohtana on talldin se, ettd toiminnasta on hy6tya yhtidlle. Tallin tulee kuitenkin huo-
lehtia tarkoin siitd, ettei yhtio saa laissa kiellettya julkista tukea toimintaansa ja yhtion ohjaus
tapahtuu vaikuttamalla yhtion paatantdan yhtiokokouksen ja kaupungin hallinnassa olevien
hallituspaikkojen kautta. Yhtio ei voi mydskdan toimia viranomaisena, kaavoittajana tai vas-
tata kaupungin raakamaan hankinnasta, jossa yhti6lta puuttuvat ne edellytykset, joita laki kau-
pungille mahdollistaa.
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3. Kaupungin maaomaisuuden nykytila

® Maapolitiikalla ohjataan kaupungin maaomaisuuden kayttoa
® Maaomaisuus muodostaa kaupungille merkittavan omaisuuseran
e Kaupungin maanomistuksella tulee olla maankayton kannalta perusteltu tarkoitus

3.1. Maapolitiikan yhteys maaomaisuuden hallintaan

Kaupungin rakentamaton maaomaisuus tarjoaa pohjan uusien asemakaavojen laatimiselle,
kaupungin omille toiminnoille, maaomaisuuden luovutuksille seka tonttien myynti- ja vuokra-
tuloille. Rakentamattoman maaomaisuuden huolellinen hallinta ja kehittaminen kaavoituksen
keinoin ovat keskeisia toimenpiteitda maaomaisuuteen sitoutuneiden padomien tuottojen var-
mistamisessa. Selked maaomaisuuden hallinta mahdollistaa myos kaupungille maaomaisuu-
teen kohdistuvien odotusten tarkemman maarittelyn ja siten selkeyttad sita tahtotilaa, joka
padttdjien puolelta maarittaa kaupungin maaomaisuuteen kohdistuvat tavoitteet.

Maapolitiikan keskeisena tehtavana on kaupungin rakentamattomaan maaomaisuuteen koh-
distuva ohjaus; maapolitiikalla kerrotaan ne tavoitteet ja reunaehdot, joilla Riihimden kau-
punki rakentamatonta maaomaisuuttaan hallitsee.

3.2. Kaupungin maanomistus ja keskeiset tunnusluvut

Riihimaden kaupunki omistaa kiinteda maaomaisuutta noin 2 100 ha. Omistus keskittyy Riihi-
maden kaupungin alueelle. Kaupungin maaomaisuudesta asemakaava-alueen ulkopuolella on
noin 850 ha, josta noin 300 ha on raakamaaksi luokiteltavaa maata. Kaupungin maaomaisuus-
kartta on esitetty liitteessa.

Riihimaen kaupunki on luovuttanut uusia tontteja viimeisen kymmenen vuoden (2010-2016)
aikana keskimaarain 36 kappaletta vuodessa; tontinmyyntitulot ovat olleet ajanjaksolla keski-
maarin noin 2 200 000 euroa vuodessa ja tonttien vuokrauksesta on vastaavasti saatu keski-
maarin noin 960 000 euroa vuodessa.

3.3. Maaomaisuuden kehittaminen

Kaupunkisuunnittelun vastuualueella on kaynnissa rakentamattoman maaomaisuuden hallin-
nan uudistamisohjelma, joka valmistuu vuoden 2020 loppuun. Ohjelman keskeisia tavoitteita
ovat maaomaisuuden hallinnan sdahkdistaminen, maaomaisuuden luokittelu sekd maaomai-
suuteen kohdistuvien odotusten selkiyttaminen. Ohjelman keskeisend ajatuksena on, etta
kaupungin on tarkoituksenmukaista omistaa maata, jolla on kaupungin toiminnan tai kehitta-
misen kannalta merkitystd, ja siten kehittda ja tehostaa maaomaisuuden kayttoa seka kasvat-
taa tuottoa suhteessa sitoutuneeseen padomaan.
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4. Maanhankinnan periaatteet ja keinot

® Maanhankintaan varataan riittavat resurssit sekd hankinnat toteutetaan riittavan pit-
kalla aikajanteella

e Kaupunki pyrkii ensisijaisesti ostamaan maata vapaaehtoisin kaupoin - kaupunkikehityk-
sen turvaamiseksi maanhankinnassa kaytetdan tarvittaessa kaikkia lain mahdollistamia
keinoja

e Etuosto-oikeuden ja lunastuksen kaytto perustuu oikeudenmukaisiin ja johdonmukaisiin
menettelytapoihin

4.1. Maapolitiikka ja maan hankkiminen

Riihimaen kaupunki pyrkii turvaamaan tonttituotannon ja omien tarpeidensa mukaisen toi-
minnan omistamalla riittavan ja oikein kohdentuvan maaomaisuusreservin. Riittavalla maan-
omistuksella voidaan ohjata asemakaavoitusta sekda asemakaavan oikea-aikaista toteutumista
ja saada maan arvonnousu kaupungin omaan kayttoon.

Maan hankkiminen on maapolitiikan keskeisia tehtadvia ja maanhankintaan tulee varata riitta-
vasti resursseja sekd toteuttaa hankintaa suunnitelmallisesti riittavan pitkalla aikajanteelld
strategiseen yleiskaavaan ja maankayton toteuttamisohjelmaan pohjautuen seka riittavan pit-
kalla aikajanteelld. Maanhankinta tulee tarvittaessa turvata kdyttdaen kaikkia lainsddadannon
mahdollistamia maanhankintatapoja, objektiivisia ja ennustettavia menettelyita ja periaat-
teita kayttaen.

4.2. Maan hankkiminen ostamalla

Vapaaehtoisiin kauppoihin perustuvat maanostot ovat kaupungin ensisijainen keino hankkia
raakamaata. Raakamaata pyritdan hankkimaan aktiivisesti ostotarjouksia tekemalla niilta alu-
eilta, joiden hankinta on yleiskaavan ja maankayton toteuttamisohjelman mukaisesti ajankoh-
taista seka passiivisesti maanomistajien myyntitarjouksiin reagoimalla myds muilta yleiskaa-
vassa asemakaavoitettavaksi merkityilta alueilta.

Kaupungin ostoissa kdyttdma raakamaan hinta perustuu ostettavan alueen sijaintiin, kdytto-
kelpoisuuteen, rakennettavuuteen seka kunnallistekniikan jarjestamismahdollisuuksiin perus-
tuvan laskelman pohjalta.

Kauppoja tehddan talousarviossa maanhankintaan vuosittain varattujen varojen puitteissa ja
tarvittaessa ostokohteet priorisoidaan.
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4.3. Maan hankkiminen maanvaihdoilla

Kaupunki voi tehda maanvaihtoja, mikali vaihdolla padstadan maaomaisuuden toteuttamisoh-
jelman, kaavoituksen, kaupungin omien maankayton tarpeiden tai muiden vastaavien tarpei-
den kannalta taloudellisempaan tai tarkoituksenmukaisempaan lopputulokseen, kuin kaytta-
malla suoraa kauppaa.

Vaihdossa voidaan kayttda luovutettavana omaisuutena valmiita tontteja seka kaavoittama-
tonta maaomaisuutta, jolle ei ole yleiskaavassa osoitettu asemakaavoitusta ja jolle ei muutoin
ole osoitettu kaupungin omaa kayttotarvetta.

Vaihdettavan maaomaisuuden arvo on selvitettava riittavalla tavalla ja hinnoittelussa on mah-
dollisuuksien mukaan noudatettava olemassa olevia hinnoitteluperusteita.

4.4. Maan hankkiminen kayttamalla etuosto-oikeutta

Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteisto siten, etta kunnan
katsotaan tulevan omistajaksi luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan sijaan kaupassa sovituin eh-
doin. Etuosto-oikeutta voidaan kayttda maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista, virkis-
tystarkoitusta ja suojelua varten. Etuosto-oikeuden kayttoa saatelee etuostolaki.

Etuosto-oikeutta tulee kayttaa, mikali kaupan kohde tayttaa etuostolain edellytykset, on va-
hintdan osittain yleiskaavan mukaisella, asemakaavoitettavaksi suunnitellulla alueella ja maa-
pohjan hinta vastaa enintdan alueelle laskettavissa olevan raakamaan arvoa vastaava. Mikali
kaupan kohde sisaltaa rakennuksia, joiden arvo muodostaa merkittavan osuuden kauppahin-
nasta tai kaupan kohteella on tunnettu tai merkittava riski maaperan pilaantumalle, tulee ta-
pauskohtaisesti harkita etuosto-oikeuden kayttoa.

4.5. Maan hankkiminen lunastamalla
Riihimaen kaupungilla on mahdollisuus kdyttda maanhankintaan lunastamista:

e asemakaava-alueilla hankinnan kohdistuessa yleiseen alueeseen tai yleiselle raken-
nukselle tarkoitettuun tonttiin tai sen osaan;

e tontinosan lunastusmenettelya kdyttden; ja

¢ hankkiessaan maata lunastusluvan perusteella yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liit-
tyviin jarjestelyihin.

Yleisen alueen lunastusoikeudella turvataan kaupungin mahdollisuutta toteuttaa yleisiin tar-
peisiin asemakaavassa osoitettuja alueita ja turvata siten kunnallisia peruspalveluita. Voi-
massa olevassa asemakaavassa yleiseksi alueeksi tai yleisen rakennuksen rakentamiselle tar-
koitetuksi tontiksi osoitetuilla kohteilla lunastusta tulee kayttaa, kun:
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® maanomistaja vaatii kaupunkia lunastamaan alueen, eikd vapaaehtoisuuteen perustu-
van maakaupan ehdoista ole paasty yksimielisyyteen; tai

e Riihimden kaupungin oma tarve edellyttda alueen kaavan mukaiseen kayttoon ottoa,
eikd vapaaehtoisuuteen perustuvan maakaupan ehdoista ole paasty yksimielisyyteen.

Tontinosan lunastusmenettelyllad tarkoitetaan mahdollisuutta varmistaa rakennuskelpoisten
tonttien muodostuminen tilanteessa, jossa kaavan ja tonttijaon mukaiseen tonttiin sisaltyy eri
omistajille kuuluvia alueita. Kaupungin tulee kdyttaa tontinosan lunastusta silloin, kun kau-
punki omistaa tontista osan ja muiden tontinosien lunastamisen kustannukset ovat laskennal-
lista koko tontin myyntihintaa alhaisemmat. Tontinosan lunastusta voidaan kayttaa harkin-
nanvaraisesti myos, mikali kaupunkikehityksen turvaaminen edellyttdaa tontin asemakaavan
mukaista kayttoonottoa.

Lunastuslupaan perustuvaa lunastusta Riihimaden kaupunki kdyttaa yleiskaavan ja maankayton
toteuttamisohjelman mukaisesti aktiivisen maanhankinnan alueilla, mikali alueella kdydyt
neuvottelut vapaaehtoisista maakaupoista eivat maaraajassa johda kaupungin maanhankin-
taan:

® maankdytdn toteuttamisohjelmassa madritellddan yleiskaavassa asemakaavoitetta-
vaksi osoitettujen alueiden toteuttamisjarjestys ja tavoiteaikataulu;

e toteuttamisohjelmassa alle viiden vuoden sisalla asemakaavoitettavaksi osoitetut alu-
eet ovat aktiivisen maanhankinnan alueita, joilla kaupunki pyrkii vapaaehtoisiin kaup-
poihin kdyttden ostotarjouksia alueen maanomistajille; ja

e toteuttamisohjelmassa alle kolmen ja puolen vuoden sisdlla asemakaavoitettavaksi
osoitettujen alueiden osalta kdynnistetdan lunastusmenettely, mikali alueita ei ole va-
paaehtoisin kaupoin saatu ostettua kaupungille; lunastusmenettelyn rinnalla kaupunki
sdilyttaa valmiuden neuvotella maanomistajan kanssa vapaaehtoisista kaupoista.

e mikali maanomistus on merkittavassa maarin sirpaloitunutta ja alueella, johon lunas-
tustarve kohdistuu, sijaitsee paljon pienid, asumiseen kaytettyja tiloja, voidaan lunas-
tuksesta alueella luopua. Lunastuksesta luopumisen ratkaisee kaupunginvaltuusto
kaupungin kokonaisedun perusteella.

Riihimden kaupunki
PL 125, 11101 RIIHIMAKI
www.rithimaki.fi



R | | H | MAK' MAAPOLITTINEN OHJELMA 2018

Kotikaupunki
12 (20)

5. Asemakaavoitus ja sopimukset

e Ensimmadinen asemakaava laaditaan kaupungin omistamalle maalle

® Yksityisen omistamaa raakamaata kaavoitetaan sopimusperusteisesti vain kaupungin
edun sita erityisin syin vaatiessa

e Kaavoitettaessa yksityisen omistamaa maata kaupunki tekee kaavoituksesta aloitus- ja
maankayttosopimukset seka leikkaa osan arvonnoususta

5.1. Alueen ensimmadisen asemakaavan laatiminen

Asemakaavan laadinnan pddperiaatteena on, etta uudet asemakaavat laaditaan kaupungin
omistamille raakamaa-alueille. Ennen asemakaavoituksen aloittamista tulee hankkeen laajuus
huomioon ottaen ja riittdavalla tarkkuudella selvittda asemakaavan laatimisen ja toteuttamisen
arvioidut taloudelliset vaikutukset.

Ensimmadisen asemakaavan laatimisen kannalta parhaan aluerajauksen sisdapuolella saattaa
kuitenkin pirstoutuneesta maanomistuksesta johtuen sijaita rakennettuja kiinteistdja, joiden
hankkiminen kaupungin omistukseen ei ole tarkoituksenmukaista. Talldin on tapauskohtai-
sesti kaytettava harkintaa sen suhteen, edellytetdaanko alueen olevan kokonaisuudessaan kau-
pungin omistuksessa seka onko tarpeen solmia alueen maanomistajien kanssa kaavoitusta
koskevia maankayttdésopimuksia.

5.2. Yksityisen maan kaavoitus ja sopimuksien kaytto

Asemakaavoja maanomistajan lahtdkohdista ja hakemuksesta muutettaessa kayttaa kaupunki
kaavoituksen kdynnistamissopimuksia ja maankayttosopimuksia. Kaavoituksen kdynnistamis-
sopimuksella sovitaan niistd periaatteista, lahtokohdista ja kustannusvastuista ja aikatau-
luista, joita kaavamuutokselle asetetaan ja joiden puitteissa kaavatyo suoritetaan. Asemakaa-
van muutoshankkeiden tulee tukea yleiskaavan, maapolitiikan ja maankdyton toteuttamisoh-
jelman tavoitteita ja periaatteita. Kaavahankkeet priorisoidaan kaupungin strategiaa parhai-
den palvelevalla tavalla.

Raakamaaksi luokitellulle, yksityisen omistamalle alueelle ei Iahtokohtaisesti laadita asema-
kaavaa. Yksityisessd omistuksessa olevaa raakamaata voidaan kaavoittaa sopimusperustei-
sesti vain kaupungin edun sitd erityisin syin vaatiessa. Tallaisia erityisia syita voivat olla esi-
merkiksi alueella sijaitsevat arvokkaat rakennukset seka ymparistoriskit tai mikali alueen-
maanomistus on merkittavassa maarin sirpaloitunutta ja alueella sijaitsee paljon maanomis-
tajien omistamia ja heidan omistukseensa jaavia rakennuksia.

Asemakaavan muutoksesta merkittdvaa hyotya saavan maanomistajan tai muun tahon kanssa
tehddaan maankaytto- ja rakennuslain mukainen maankayttésopimus, jossa arvioidaan kaa-

Riihimden kaupunki
PL 125, 11101 RIIHIMAKI
www.rithimaki.fi



R | | H | MAK' MAAPOLITTINEN OHJELMA 2018

Kotikaupunki
13 (20)

vasta maanomistajalle syntyvaa maan arvonnousun hyotya. Kaupunki perii maa-alueen arvon-
noususta maankayttésopimusten kautta 50 % osuuden sopimuskorvauksen muodossa. Lisaksi
lahtokohtana sopimusta laadittaessa on, ettd kaavoitettavalle alueelle asemakaavan muutok-
sessa osoitettavat yleiset alueet luovutetaan sopimuksessa kaupungille korvauksetta ja ase-
makaavamuutoksella mahdollisesti toteutettavalle lisdrakennusoikeudelle sovitaan rakenta-
misvelvoite kaavan toteutumisen varmistamiseksi. Asemakaavan muutoskohteissa voidaan
tapauskohtaisesti edellyttaa toteuttamiseen liittyvia laatutekijoita.

Maankayttosopimuksella ei voida sitovasti sopia kaavan sisallosta ja sopimus voidaan osapuo-
lia sitovasti tehda vasta sen jalkeen kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla.
Maankayttésopimus on allekirjoitettava ennen kaavan hyvaksymiskasittelya.

5.3. Kehittamiskorvaus

Kunta voi peria kehittdmiskorvausta maanomistajalta asemakaavan mukaisen tontin asema-
kaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayttotarkoituksen
muutoksesta syntyvasta arvonnoususta. Kehittamiskorvaus suhteutetaan kaava-alueen ra-
kentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioituihin kustannuksiin ja maanomista-
jalle asemakaavoituksen tuottamaan arvonnousuun. Kehittamiskorvaus voidaan peria, jos
maanomistajan kanssa ei ole syntynyt sopimusta hdanen osallistumisestaan yhdyskuntaraken-
tamisen kustannuksiin. Kehittamiskorvauksen maaraamisesta saddetaan tarkemmin maan-
kdytto- ja rakennuslain 12a luvussa.

5.4. Kehittamisaluemenettely

Kehittamisalueeksi voidaan enintddan 10 vuoden maadrdajaksi nimeta rakennettu alue, jonka
uudistamista, suojelemista, elinympariston parantamista, kdyttotarkoituksen muuttamista tai
muuta yleista tarvetta koskevien tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset kehittamis- ja toteut-
tamistoimenpiteet ovat tarpeen.

Kehittamisalueeksi voidaan nimetd myds rakentamaton alue, milloin sen rakentaminen on
asunto- tai elinkeinopoliittisista syista tarpeen ja sen toteuttaminen maanomistuksen pirstou-
tuneisuudesta, kiinteistdjaotuksen hajanaisuudesta tai muusta vastaavasta syysta edellyttaa
erityisia kehittamis- tai toteuttamistoimenpiteita.

Kehittamisalueeksi voidaan nimeta sellainen rakentamaton tai rakennettu alue, joka sijaitsee
tai tulee sijaitsemaan raideliikenneaseman ldheisyydessa, jos alueen rakentamisen tai uudis-
tamisen tavoitteet ja kehittamistarpeet ovat aseman toteuttamisesta johtuen muuttumassa.

Kehittamisalueesta on sadadetty MRL 15 luvussa.
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6. Maanluovutuksen periaatteet

® Maanluovutuksilla edistetdan kaupungin strategisia linjauksia

® Maanluovutuksilla turvataan riittava ja monipuolinen tonttituotanto

e Riittdva tonttivaranto on kaupungin kannalta keskeinen elinvoiman kilpailukyvyn kan-
nalta

6.1. Yleiset periaatteet

Riihimaden kaupungin maanluovutukset toteutetaan suunnitelmallisesti maankdyton toteutta-
misohjelman sekd maapolitiikan linjausten mukaisesti kayttaen vakioitua sopimuspohjaa.
Maanluovutuksilla turvataan toimivien rakennusalan markkinoiden sdilyminen ja kehittymi-
nen Riihimaelld. Maanluovutuksia suoritettaessa tulee kiinnittaa erityista huomiota luovutus-
ten saajien tasapuoliseen kohteluun, rakennetun ympariston laatuun seka yhtendisen ja toi-
mivan kaupunkirakenteen turvaamiseen. Maanluovutuksilla tulee edistdaa kaupungin strategi-
sen kehittdmisen tavoitteiden toteuttamista.

6.2. Asuntorakentamiseen tarkoitettujen tonttien luovuttaminen

Tonttien luovuttamisen asuntorakentamiseen tulee tapahtua asuntopoliittisen ohjelman,
asuntotuotantoarvion ja vaestosuunnitteen tavoitteita tukien seka kaupunkirakennetta vah-
vistaen. Monipuolisella ja riittavalla asuntotonttituotannolla ja -luovutuksilla mahdollistetaan
kohtuuhintainen asuntotuotanto Riihimaelld, monipuolinen vdestérakenne sekda mahdolliste-
taan uusien asukkaiden sijoittuminen Riihimden alueelle.

Tontteja luovutetaan asiakkaan tarpeen mukaan myymalla tai vuokraamalla; kummallakin ta-
valla tontin luovutukseen tulee kytkea rakentamisvelvoite. Vuokraamalla luovutettujen asun-
torakentamisen tonttien ldhtévuokra on 5 % luovutetun tontin luovutushetken ajankohdan
arvosta vuodessa. Vuokra tulee sitoa indeksiehtoon.

Kaupungin omistamat, uudet, muodostuvat asuntorakentamiseen tarkoitetut tontit tulee
asettaa maardajaksi tarjolle siten, ettd tontin ostamisesta tai vuokraamisesta kiinnostuneilla
on yhtaldinen mahdollisuus tontin saamiseen. Asuntotontit luovutetaan kdyttden kaupungin
aluehinnoittelua.

6.3. Elinkeinotoimintaan tarkoitettujen tonttien luovuttaminen

Tonttien luovuttaminen elinkeinotoimintaan tukee kaupungin elinkeinopolitiikkaa. Monipuo-
linen, riittava ja kohtuuhintainen elinkeinotonttivaranto on kaupungille keskeinen voimavara,
jolla turvataan kaupungin elinvoimaisuus ja kilpailukyky. Keskeisena tavoitteena on tehda Rii-
himdesta yrityksia kiinnostava sijoittumiskohde ja mahdollistaa elinkeinotoiminnan sijoittumi-
nen Riihimaelle.
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Tontteja luovutettaessa kiinnitetaan erityista huomiota luovutusehtojen joustavuuteen seka
tontintarvitsijan tarpeeseen, alueen elinkeinorakenteeseen, sijoittuvan toiminnan soveltumi-
seen alueella jo olevaan toimintaan seka sijoittumisen ymparistévaikutuksiin. Kaupunki ei va-
likoi elinkeinoja, joille tontteja luovutetaan eika rajoita luovutuksia olemassa olevien toimijoi-
den maaraan perustuen, mutta pyrkii ohjaamaan luovutukset asemakaavassa maaritellylla ja
kokonaisuuden kannalta parhaalle sijainnille.

Tontteja luovutetaan asiakkaan tarpeen mukaan myymalla tai vuokraamalla; kummallakin ta-
valla tontin luovutukseen tulee kytked rakentamisvelvoite. Vuokraamalla luovutettujen elin-
keinotonttien lahtovuokra on 7 % luovutetun tontin luovutushetken ajankohdan arvosta vuo-
dessa. Vuokra tulee sitoa indeksiehtoon.

Elinkeinotonttien luovutusten tulee tayttaa kuntalain mukaiset vaatimuksen julkisen tuen kiel-
lolle; kaikki kohteet luovutetaan joko todellista kilpailutusta kayttden tai vahintaan laissa tar-
koitetun puolueettoman arvion asettamalla alimmalla luovutushinnalla.

6.4. Muiden kaupungin omistamien alueiden myyminen

Padsaantoisesti kaupunki luovuttaa myymalla vain tonteiksi kaavoitettuja alueita. Lisaksi kau-
punki voi myyda sellaista kaavoittamatonta maata, joka:

1. sijaitsee yleiskaavassa asemakaavoitetuksi osoitettujen alueiden ulkopuolella; ja
2. jolle ei ole osoitettu kaupungin omaa kayttotarvetta.

Vuokraamalla voidaan luovuttaa muutakin maaomaisuutta, kuin tontteja. Talldin vuokrasopi-
muksen tulee olla enintdan kymmenen vuoden mittainen seka sisaltaa yksiselitteisen sopi-
musehdon, jolla alue palautuu kaupungin hallintaan, mikali alueelle laaditaan lainvoimainen
asemakaava.

6.5. Peltojen vuokraaminen

Riihimaen kaupunki ei itse harjoita maaseutuelinkeinoa. Kaupunki voi lyhytaikaisia maanvuok-
rasopimuksia kayttdaen luovuttaa ammattimaisen maaseutuelinkeinon harjoittajalle kaupun-
gin maaomaisuuteen kuuluvia peltoja vuokralle, milloin vuokrattavaan maaomaisuuteen ei
kohdistu kaupungin omaa kayttotarvetta tai on ilmeistd, ettei aluetta tulla luovuttamaan tont-
tina vuokrasopimuksen sopimuskaudella.

Peltojen vuokraamisen tulee perustua pellonvuokraamiseen soveliaiden alueiden luovuttami-
seen kilpailuttamalla siten, etta kaikilla halukkailla maaseutuelinkeinon harjoittajilla on yhta-
ldiset mahdollisuudet tarjousten jattamiseen.
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6.6. Kaupungin omistaman maaomaisuuden muu kdytto

Riihimaen kaupungilla on voimassa useita kdyttooikeuksien luovutuksia koskevia sopimuksia
sekd paatoksia, joiden perusteella kaupungin maaomaisuuteen kohdistuu joko kokonaan kor-
vauksetta tai nimellista korvausta vastaan maankayttoa. Tallaiset kdyttdoikeudet eivat vastaa
vaatimuksia kaupungin maaomaisuuden kdyton lapindkyvyydesta seka toimijoiden tasapuoli-
sesta kohtelusta.

Riihimaen kaupunki voi luovuttaa vastikkeellisia ja vastikkeettomia oikeuksia maankayttoon
maaomaisuuteensa jatkossa vain silloin, kun luovutus on perusteltua kaupungin oman tai kau-
pungin velvoitteena olevan toiminnan jarjestamiseksi tai turvaamiseksi tai milloin maa-alu-
eella jarjestettava toiminta perustuu lakiin tai yleiseen tarpeeseen. Muutoin kaupungin maa-
omaisuuteen kohdistuva kaytto tulee perustua voimassa oleviin vuokrasopimuksiin. Muuhun
kuin asumiseen tai elinkeinotoimintaan voidaan kaupungin maaomaisuutta vuokrata lyhytai-
kaisella vuokrasopimuksella, joka riittda kattamaan kaupungille kyseisesta alueesta muodos-
tuvat kulut seka tarjoaa kaupungille alueella jarjestettdava toiminta huomioiden kohtuullisen
vuokratuoton.
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7. Asemakaavan toteutumisen edistaminen

® Asemakaavoituksella vastataan tonttien tuottamisesta maankayton toteuttamisohjel-
man, vaestosuunnitteen seka elinkeinoeldman tarpeisiin

® Tonttien hinnoittelulla varmistetaan kilpailukykyiset tontit

® Maapolitiikka edistaa rakentamattomien tonttien rakentumista; rakentumattomat tontit
muodostavat kaupungille kustannuksia

7.1. Tonttituotannon saately ja tonttien hinnoittelu

Riihimden kaupungin tavoitteena on vastata kaavoituksella yhteiskuntakehityksen, asuntora-
kentamisen seka elinkeinoelaman tarpeisiin tuottamalla oikeaan aikaan ja oikealta sijainnilta
tarjolle riittavasti tonttivarantoa. Tonttituotannon tulee vastata maankayton toteuttamisoh-
jelman, asuntotuotantoarvion, vaestosuunnitteen seka elinkeinoelaman tarpeita.

Tonttien hinnoittelussa on huomioitava kuntalain asettamat rajoitukset tonttien luovutushin-
noille, markkinaldahtdisyys seka kaupungin tavoitteet; tonttien hinnoittelun tulee toisaalta var-
mistaa tonttien kilpailukyky seka toisaalta tayttaa realistiset tuotto-odotukset. Tonttien hin-
noittelun tulee olla johdonmukaista ja seurata kiinteistojen pitkan aikavalin hintakehitysta.

7.2. Rakentamattomat tontit

Rakentumattomat asemakaavoitetut tontit muodostavat kaupungille suoria kustannuksia la-
kisaateisen kunnallistekniikan rakentamisen seka kunnossapidon muodossa; epdsuoria kus-
tannuksia seka tulojen menetyksia kaupungille syntyy verotulojen menetyksista. Rakentumat-
tomat tontit muodostavat usein myos kaupunkikuvallisia haasteita seka rakentamattomuu-
den pitkan keston myota saattavat aiheuttaa tarpeita kaavoituksen muuttamiselle seka saat-
tavat vaikeuttaa alueiden rakentumista myohemmin tontin ymparistdn tottuessa asiantilaan.

Riihimden kaupunki tutkii ja tukee innovatiivisia hankkeita ja kokeiluja rakentamattomien ra-
kennuspaikkojen kayttdon saamiseksi vapaaehtoiseen rakentamiseen perustuen. Samalla
kaupunki edistaa tarvittaessa asemakaavoitettujen, mutta rakentamattomien tonttien raken-
tumista kayttden rakentamattoman rakennuspaikan korotettua kiinteistoveroa, kiinteisto-
kauppoja, rakentamiskehotuksia seka tontinosan lunastuksia, ottaen huomioon seuraavaa:

e Kaupunki voi maanhankintaan varattujen maararahojen puitteissa ostaa rakentamat-
tomia tontteja tai niiden osia, mikali kauppahinta jaa alle ostettavan alueen osuuden
laskennallisesta arvosta, kun tontti luovutetaan asemakaavan mukaiseen kayttétarkoi-
tukseen. Lisdksi oston yhteydessa tulee varmistaa, etta ostettavalla tontilla tai sen
osalla mahdollisesti oleva pilaantuneiden maiden puhdistamiskulu jaa myyjalle.
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® Rakentamiskehotusta kaytetddn ajan tasalla olevan asemakaavan alueella rakenta-
mattomaan tonttiin, joka on ollut tosiasiassa maanomistajan rakennettavissa kahdek-
san vuoden ajan.

7.3. Rakentamisvelvoite

Rakentamisvelvoitteella voidaan edistda asemakaavan toteutumista ja kunnallistekniikan te-
hokasta kayttdéa. Rakentamisvelvoitteella tarkoitetaan luovutuksensaajan velvoitetta toteut-
taa tontille rakennus siihen valmiusasteeseen, ettd rakennusvalvontaviranomainen voi siina
suorittaa hyvaksytyn kayttéonottokatselmuksen. Rakentamisvelvoitteen noudattamatta jat-
taminen tulee sanktioida luovutussopimuksissa.

Luovutettavien tonttien osalta luovutuksensaajan tulee toteuttaa rakentamisvelvoite kolmen
(3) vuoden kuluessa luovutusajankohdasta. Rakentamisvelvoitteen tayttamiseksi tulee toteut-
taa vahintaan 40 % tontin rakennusoikeudesta. Poikkeuksellisen laajoissa rakennushankkeissa
ja kaupungin omissa rakennushankkeissa voidaan rakentamisvelvoitteen maarasta ja kestosta
poiketa sopimusehdoissa. Rakentamisvelvoitteelle voidaan myontaa jatkoaikaa ainoastaan
perustelluista syista.
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8. Seudullinen maankadyton yhteistyo

Riihimden kaupunki on tunnistanut seudullisen maankdytdn yhteistydn edut ja sille on
luotu edellytykset yleiskaavassa 2035, jossa todetaan osayleiskaavatasoisten maankayton
suunnitelmien laatimisen tarve yhdessa naapurikuntien kanssa. Yleiskaavassa 2035 esite-
tyt seudulliset suunnittelumaaraykset kytkeytyvat liikenteen (ohjeelliset tielinjaukset ja tielii-
kenteen yhteystarvemerkinnat) ja maankdyton yhteensovittamiseen. Seudulliseen maankay-
ton yhteistyohon tulee jatkossa paneutua entistd enemman koko toiminnallisen kaupunki-
seudun alueella.

9. Seudullinen ja valtakunnallisten hankkeiden edistaminen Riihimden kannalta

Riihimden kaupungin sijainti Suomen kasvukaytavalld sujuvien liikenneyhteyksien varrella
ja lyhyen matkan pdassa paakaupunkiseudusta luo hyvat edellytykset kestdvaan tulevaisuu-
teen. Suomen kasvukaytavan vetovoima on viime vuosina painottunut I1dhinnd Helsingin ja
Tampereen seuduille. Pelkka oivallinen sijainti ei riitd, vaan Riihimden kaupungin tulee edis-
taa aikaisempaa aktiivisemmin seudullisten ja valtakunnallisten hankkeiden sijoittumista alu-
eelle. Yhteistyotd pitdda tehda laajalla sidosryhmajoukolla hallinnollisista rajoista huoli-
matta koko kaupunkiseudun alueella.

10. Haja-asutuksen ohjaaminen
10.1. Haja-asutuksen ohjaamisen keskeiset periaatteet

Riihimaen kaupungin asemakaavoitettu keskusta-alue muodostaa tiiviin ja yhtenaisen koko-
naisuuden, jonka ulkopuolelle jaa pienia asutuskeskittymid, maaseutuelinkeinoja ja virkistysta
palvelevia alueita, suojelualueita seka yksittdisia pientaloja. Asemakaavan ulkopuolisten alu-
eiden rakentaminen ilman maankadyton kokonaissuunnitelmaa johtaa helposti alueiden tule-
vien mahdollisuuksien kaventumiseen tai menettamiseen.

10.2.Haja-asutuksen rakentumisen ohjaamisen keinot

Haja-asutuksen rakentamisen ohjauksen tulee perustua yleiskaavaan; maaseutumaisille alu-
eille ei sallita haja-asutusluonteista rakentamista ilman suunnittelutarveharkintaa.

Rakennusjdrjestyksellda ohjataan yksittdisia rakennushankkeita sekd osoitetaan suunnittelu-
tarvealue, jolla on tarvetta ohjata haja-asutuksen muodostamista kayttden suunnittelutarve-
ratkaisuja. Rakennuspaikkojen maaraa arvioidaan kayttden ematilatarkastelua.
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11. Maapolitiikan toteuttaminen ja seuranta

e Maapolitiikkaa toteutetaan ja seurataan maankayton toteuttamisohjelmalla (Mato)
® Maapolitiikan toteuttamisesta vastaa kaupunginjohtaja
* Maapolitiikan aikajanne on noin 10 vuotta

11.1.Maapolitiikan toteuttamisvastuu

Maapolitiikan toteuttamisessa tulee huomioida pitka aikajanne. Toteuttamisen tulee olla yh-
tenaistd, tasapuolista ja tavoitteellista.

Vastuu maapolitiikan toteuttamisesta on kaupunginjohtajalla. Maapolitiikan toteuttamisen
kannalta tarpeelliset toimintavaltuudet on madritelty tarkemmin kaupungin hallintosaan-

nossa.
11.2.Maapolitiikan seuranta

Maapoliittinen ohjelma tulee tarkistaa valtuustokausittain; tarkistamisen yhteydessa tulee
kuitenkin huomioida maapolitiikan pitka aikajanne — politiikan toteuttamisen toimenpiteista
osa tulee ennakoida noin 10 vuoden aikajaksolla ja siten valtuustokauden nelivuotinen sykli
on haaste maapolitiikan toteutumiselle.

Maapolitiikka voidaan kestoltaan jakaa pitkan aikavalin (9-12 vuotta, kolme valtuustokautta)
toimenpiteisiin, jotka liittyvat yleiskaavaan ja maanhankintaan; keskipitkan aikavalin (5-8
vuotta, kaksi valtuustokautta) kuten lunastukseen liittyvat toimenpiteet; seka lyhyen aikavalin
(1-4 vuotta, kuluva valtuustokausi) toimenpiteisiin, joita ovat asemakaavoitukseen ja maa-alu-
eiden luovuttamiseen liittyvat toimenpiteet.

Maapolitiikan seurantaa tulee toteuttaa kdyttden mittareita joilla tavoitteiden saavuttamista
mitataan. Riihimaen kaupungin maapoliittisia mittareita ovat:

1. raakamaavarannon muutos;

2. tonttien myynti- ja vuokratulot;

3. luovutettavien tonttien lukumaara; seka
4. asemakaavahankkeiden toteutuminen.

Maapolitiikan toteutumisesta laaditaan raportti vuosittain ja se kasitelldadn maankayton to-
teutumisohjelman ohessa talousarviokasittelyn yhteydessa.
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