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Esipuhe

Maapolitiikalla tarkoitetaan kaupungin maanhankintaan ja luovu-
tukseen, kaupungin maaomaisuuden hallinnointiin ja yksityisen
maan kaavoittamiseen seki yksityisessa omistuksessa olevien ra-
kentamiskelpoisten tonttien rakentamisen edistimiseen liittyvia
tavoitteita ja toimenpiteitd. Maapoliittisessa ohjelmassa kaupunki
padttda maapolitiikan strategiset tavoitteensa, toimintaperiaatteen-
sa seka tarpeen mukaan kaytettavat maapoliittiset keinot.

Hyvailla maapolitiikalla luodaan edellytyksia suunnitella ja toteuttaa
pitkdjanteisesti maankayttoa, rakentamista sekd muuta toimintaa.
Hyvin hoidetulla maapolitiikalla varmistetaan kaavoituksen ja yh-
dyskuntarakenteen tarkoituksenmukainen toteutuminen seka
maanomistajien ja muiden osallisten yhdenvertainen kohtelu ja
luodaan edellytykset kehittyville ja menestyville elinkeinotoimin-
nalle sekd monipuoliselle asuntotuotannolle. Maapoliittinen ohjel-
ma on niin ollen miti suurimmassa mairin strateginen asiakirja,
joka omalta osaltaan tdydentda kaupunkistrategiaa ja muita hyvak-
syttyja kehittimissuunnitelmia.

Kuopiossa on ollut kaupunginvaltuuston hyviksyma maapoliittinen
ohjelma vuodesta 1991 lahtien. Nykyinen maapoliittinen ohjelma on
vuodelta 2007. Kuopiossa pitkdan noudatetut maapolitiikan perus-
linjaukset ovat kdaytannossa osoittautuneet hyvin toimiviksi eivatka
kaipaa suurempaa muuttamista. Viime vuosina tapahtuneiden kun-
taliitosten ja muiden toimintaympariston muutosten johdosta on
kuitenkin tullut tarve joiltakin osin tiydentaa ja paivittaa nykyista
maapoliittista ohjelmaa.

Keskeisin aihealue maapoliittisen ohjelman paivittamisessa on ollut
Kuopion kaupungissa sijaitsevien alueiden erilaisuuden tunnistami-
nen ja niiden erityispiirteiden huomioon ottaminen maapoliittisissa
toimissa. Ohjelmassa on otettu huomioon myos keskeisen kaupun-
kialueen tdydennysrakentamisen ja vanhojen kerrostalojen hissien
rakentamisen edistaminen.

Maapoliittisen ohjelman paivittamista on valmistellut tyoryhma,
johon kuuluivat kiinteist6johtaja Jari Kyllonen (puheenjohtaja),
tonttipaillikko Jarkko Merildinen, kiinteistéinsinoori Lauri Lytsy,
maankayttoinsinoori Heikki Hatakka, kaupunginmetsanhoitaja
Seppo Jauhiainen ja maankayttoinsinoori Jukka Rasanen.

Ohjelman luvussa 1 on katsaus harjoitettuun maapolitiikkaan Kuo-

piossa ja luvussa 2 tiivistetty arvio timin hetken tilanteesta. Luku 3
kuvaa suomalaisen lainsdadannon antamia maapoliittisia vilineita.
Varsinaiset maapoliittiset linjaukset ovat luvussa 4.

Kuopion maapoliittiset linjaukset ovat 4. luvussa.

Maapoliittista ohjelmaa on valmisteltu yhteistyossa strategisen
maankayton suunnittelun kanssa ja tyossa on otettu huomioon val-
misteilla olevan Kuopion kaupunkirakenne 2030-luvulle selvitys-
tyon yhtyméakohdat.






1 Katsaus Kuopiossa harjoitettuun
maapolitiikkaan

1.1 Maanhankinta

Kuopion kaupungin maapolitiikan keskeinen ldhtokohta on ollut
hankkia valtaosa maasta kaupungin omistukseen ennen sen kaavoi-
tusta. Tam4 edellyttdd aktiivista maan ostamista. Kaavoitettaessa
pddosin omia maita saadaan maan hinta pysymaan kohtuullisena ja
varmistetaan alueiden johdonmukainen rakentuminen.

Kaupungin omistuksessa on maa-alueita yhteensa noin 180 kmz2 eli
18 000 ha. Tasta noin 20 km2 on kaupungin hallinnollisen alueen
ulkopuolella (padasiassa turvesoita). Paaosa maanomistuksesta on
metsédtalousalueita, joilla on metsdtalouden lisdksi lahinna vain vir-
kistyskaytto- tai suojeluarvoa. Maanomistuksesta noin 40 km2 eli
4000 ha on asemakaavoittamatonta ja suojelematonta aluetta kes-
keiselld kaupunkialueella tai sen liepeilld. Osalla siitd saattaa tule-
vaisuudessa olla merkitysta taajaman laajenemisalueina. Maa-
alueiden lisaksi kaupunki omistaa vesialueita.
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Maata on ostettu vuosien 2005-2014 aikana keskiméiérin 130 ha
vuodessa. Tastd noin 80 ha on keskeisen kaupunkialueen ja sen laa-
jenemisalueiden maata, joka todennikdisesti asemakaavoitetaan
jollakin aikataululla. Maanhankinta painottui etelin suuntaan, Saa-
ristokaupunkiin, Pieneen Neulamékeen, Hiltulanlahteen ja Vanu-
vuoreen.

Talla vuosituhannella on uutta asemakaavaa tehty noin 60 ha vuo-
dessa. Kun vapaaehtoisiin kauppoihin pohjautuvan maanhankinnan
sijoittumista ei voi taysin ohjata, on vililla syntynyt tilanteita, joissa
maanhankinta on ollut vaikeuksissa edetid kaavoitusaikataulujen
edellyttimassa tahdissa.

Kuvassa tulevaa asuntorakentamisen aluetta Hiltulanlahden
ja Vanuvuoren alueella.
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Raakamaan hintataso on pysynyt kohtuullisena vastaavan kokoisiin
kaupunkeihin verrattuna. Vuosina 2005-2014 maan hankintaan
kaytettiin keskimaarin noin 2,5 miljoonaa euroa vuodessa. Lahiai-
koina asemakaavoitettavilla alueilla raakamaan hintataso on ollut
noin puolitoista euroa nelidlle. Myohemmin kaavoitettavista alueis-
ta maksettava hinta on ollut selvisti alhaisempi. Vuoden 2014
maanhankintamenoa nostaa Savilahden suuri kauppa, johon raa-
kamaan lisaksi sisaltyi asemakaavan mukaista tonttimaata ja raken-
nuksia.

Maa-alueita hankittiin paria poikkeusta lukuun ottamatta vapaaeh-
toisin kaupoin. Joissakin kaupoissa osana kauppahintaa on luovu-
tettu metsialueita kauempaa kaupungista. Kaavoittamattoman raa-
kamaan lunastukseen on 2000-luvulla jouduttu turvautumaan yh-
den kerran Lehtoniemessi. Etuosto-oikeutta on kaytetty muutamas-
sa kiinteistokaupassa, merkittivimpéna isohko alue Sorsasalon ita-
osassa. Rakentamiskehotukseen perustuvia lunastuksia ei ole ollut
2000-luvulla.

Keskeisen kaupunkialueen
maanhankinta ha/vuosi
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1.2 Maan luovutus

Kaupungin maapolitiikan perimmaéinen tarkoitus on mahdollistaa
tonttien tuottaminen asuntorakentamisen ja yrityselaman tarpei-
siin. Maapolitiikan onnistuminen osaltaan mahdollistaa kaupungin
kasvun siten, etti tonttien luovuttamisesta aiheutuvat tulot tulevat
kaupungille.

Tonttien hinnoittelulla on suora yhteys asumiskustannuksiin ja yri-
tysten toimintakustannuksiin. Kuopion kaupunki pyrkii hillitse-
madn asumiskustannusten nousua siten, etti tontit hinnoitellaan
enintdan kohtuullisen kidyvan arvon mukaisesti. Kohtuuhintainen
riittdvan suuri tonttireservi on kaupungin kasvun perusedellytys ja
tukee kaupungin kilpailukykya.

Kuvassa asuntorakentamista Maljalahdessa 2012. Kaupunki
myi rannasta omarantaisia kerrostalotontteja vuonna 2013.

Tonttien luovutusmuotona on tihin mennessi kaytetty padasiassa
vuokrausta. Asuntotontin omaksi ostaminen on ollut mahdollista
sen jilkeen, kun talo on rakennettu. Erityista arvoa omaavat koh-
teet, kuten rantatontit ja hyvat liikepaikat, on yleensa myyty tar-
jouskilpailulla. Nykyiset tonttien luovutusmuodot on havaittu toi-
miviksi.

Keskeisen kaupunkialueen omakotitonttien luovutus on tapahtunut
paaasiassa Saaristokaupungista. Lisdksi omakotitontteja on luovu-
tettu joiltain tdydennysrakennusalueilta, mm. Sarkiniemesta ja Ry-
pysuolta. Keskeisen kaupunkialueen tonttivalikoima on koettu yksi-
puoliseksi. Saaristokaupungin tontit ovat olleet kysyttyja, mutta
vaihtoehtoisten alueiden tontteihin on myos kohdistunut vahva ky-
synta silloin, kun niita on ollut tarjolla. Vehmersalmella, Karttulas-
sa, Melalahdessa ja Nilsidssa on tontteja ollut tarjolla koko ajan,
mutta niiden kysynta on vahaista.

Kerros- ja rivitalotontteja on luovutettu Pappilanmaelté, Pihlaja-
laaksosta, Maljalahdesta, Lehtoniemesti ja Rautaniemesti. Asunto-
tuotannon kohoaminen 500-600 vuotuisesta valmistuneesta asun-
nosta 800-900 asunnon tasolle on vaikuttanut tonttien kysyntaan
huomattavasti. Kaytettavissd oleva tonttivaranto on lahes lopussa.

Kaupungilla on kerrostalotonttireservii Pirttiniemessa, mutta se on
omistuskerrostaloasuntojen rakentamista ajatellen vield liian kau-
kana eika alue sovellu valtion (ARA) tukemaan asumisoikeus- tai
vuokra-asuntorakentamiseen. Tulossa olevat Rautaniemen ja Leh-
toniemen uudet asemakaava-alueet osaltaan helpottavat tilannetta,
mutta eivat ratkaise tonttipulaa pitkaaikaisesti. Tarvitaan pitkajan-
teista panostusta tonttien tuotannon kasvattamiseen.



Yritystontteja on luovutettu Sorsasalosta, Leviseltd, Kylmamaesta,
Matkuksesta ja Pienesta Neulamaesti. Yritystonttireservi on talla
hetkelld kohtuullisen hyva, mutta yksipuolinen.

Yritystonttialueilla kaupunki on yleensa esirakentanut maasto-
olosuhteiltaan hankalat alueet kokonaisuuksittain. T4ll6in tonttien
vuokriin on lisatty kulloinkin voimassa oleva arvonlisivero pitkiai-
kaisen maapoliittisen kdytannon mukaisesti. Vuokralaisilta ei ole
peritty muita esirakentamisen kustannuksia. Tonttien myyntitilan-
teissa esirakentamisen kustannukset on peritty.

Pienen Neulamden esirakennettua yritystonttialuetta.

Tonttien hinnoittelu on aiemmissa maapoliittisissa ohjelmissa pe-
rustunut alueellisiin hintoihin. NyKkyisissa johtosadnnoissa maan
luovuttamiseen liittyvaa padtosvaltaa on delegoitu lautakuntatasolle
siten, ettd kaupunkirakennelautakunta kiaytannossa paattaa tonttien
hinnat vuokrausta varten kaava-alueittain. Hinnat ovat noudatta-
neet kohtuullisen kdyvan hinnan periaatetta.

Luovutettaessa tontteja valtion tukemaan asuntotuotantoon ne on
hinnoiteltu ARA:n hyviksymien tonttihintojen mukaisesti. ARA:n
hyvaksymat hinnat ovat alhaisempia kuin vapaarahoitteiseen asun-
totuotantoon luovutettavien tonttien hinnat. Varsinaisten tonttien
varaus- ja luovutuspaatosten tekemisesti on kaupunkirakennelau-
takunta delegoinut péaédtosvaltaansa edelleen viranhaltijatasolle.

Kaupungin tdhin 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
kaupunkirakennelautakunnan maarittelemien luovutusperiaattei-
den mukaisesti. Varaamatta jidneet tai varauksesta peruuntuneet
tontit on asetettu uudelleen haettaviksi.

Lehtoniemi on yksi kerrostalojen pddtuotantoalue.



Kerros-, rivitalo- ja yritystontit on varattu ja luovutettu paasaantoi-
sesti tapauskohtaisten neuvottelujen perusteella. Talla menettelylla
asuinalueille pyritddn saamaan sopivassa suhteessa omistus-, asu-
misoikeus- ja vuokra-asuntoja.

Tontin luovuttaminen kdynnistyy paasdantoisesti tontin varaamisel-
la hakijalle. Varausaikana hakija suunnittelee rakennuksen, hankkii
rahoituksen ja tarvittaessa jarjestdd kohteen markkinoinnin, mikali
kyseessa on esimerkiksi myyntiin tuleva asuntokohde. Vuokrasopi-
mus tehdadn rakennushankkeen kdynnistyessa ja tontin ollessa
kunnallisteknisesti rakentamiskelpoinen.

Asemakaava-alueen ulkopuolelta kaupunki ei ole myynyt maata.
Joissakin raakamaakaupoissa on kaytetty maksuvilineena vaihto-
maita. Lisdksi maa-alueita on vaihdoin jarjestelty metsanhoidolli-
sesti tarkoituksenmukaisemmiksi kokonaisuuksiksi.
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Maan luovutustuloja vuosina 2007-2013 kertyi noin 110,6 miljoonaa
euroa, mista noin 74,2 miljoonaa euroa on vuosikymmenien kulues-
sa tehtyihin maanvuokrasopimuksiin perustuvia vuokratuloja ja
36,4 miljoonaa euroa maan myyntituloja

Maa-alueiden vuokratulot ovat jatkaneet tasaista vuosittaista kasvu-
aan. Vuonna 2013 vuokratulot olivat noin 13,8 miljoonaa euroa.
Maan vuosittaisia luovutustuloja on kuvattu oheisessa kaaviossa.

1.3 Maapolitiikka keskeisen kaupungin ulko-
puolella ja liitoskuntien alueilla

Kuopion kaupungin periaatteena on pitkaan ollut, ettei kaupunki
osta maata tontteja myydikseen keskeisen kaupunkialueen ja liitos-
kuntien kuntakeskusten ulkopuolisilta maaseutualueilta. Ainoa
poikkeus on ollut Kurkimaiki, jossa on ostettu maata ja laajennettu
asemakaavaa. Kuntaliitosten jalkeen muodostuu haasteeksi yhtenai-
sen kylatonttipolitilkan muodostaminen. Eri kuntien kiaytinnot ovat
olleet hyvin erilaisia.

Kuopion kaupungin maaseudun tonttipolitiikka edellyttaa
liitoskuntien hyvin erilaisten kiytantojen yhteensovittamista.

Vehmersalmen maapoliittiset kaytdnnot eivat ennen kuntaliitosta
poikenneet oleellisesti Kuopion vastaavista. Asemakaava-alueiden
uudet tontit sijoittuivat padosin kunnan omistamille alueille. Maa-
seutualueilta kunta ei aktiivisesti hankkinut maata ja myynyt tontte-
ja.



Karttulassa on kirkonkylan asemakaava-alueilla merkittava osa
tonttivarannosta kunnan mailla, mutta myos yksityisilla on mm.
rakentamattomia liike- ja kerrostalotontteja. Karttulassa on kunta
toiminut aktiivisesti Pihkainmaien ja Syvanniemen kyldalueilla. Nii-
den suunnittelu on perustunut yleiskaavoihin, joissa on esitetty ra-
kennettavat alueet yksiloiméatta tonttien maarda. Rakentamisoikeus
on ratkaistu suorilla rakennusluvilla kuntaliitokseen saakka ja sen
jalkeen suunnittelutarveratkaisuilla. Merkittdva ero pidempain
Kuopioon kuuluneisiin muihin asemakaavoittamattomiin kylaaluei-
siin on siina, etta kunta on ottanut vastuulleen uudisalueiden vesi-
ja viemariverkostot seka toteuttanut tieverkostoa.

Nilsidn keskustaajamassa kaupungin maapoliittiset periaatteet ovat
olleet samankaltaisia kuin useimmissa kirkonkylissa, esim. Vehmer-
salmella. Merkittdva osa tonteista on kaavoitettu kaupungin maalle,
mutta myos yksityisten tonttituotantoa on asemakaavoituksella tu-
ettu. Haja-asutusalueilla ei Nilsidn kaupunki ole viime vuosina toi-
minut aktiivisesti tonttien myyjana.

Nilsidan Tahkolla rakentaminen on tapahtunut padosin yksityisille
maille. Tehtyjen maankayttosopimusten periaatteena oli, ettd kau-
punki perii maanomistajilta kaavoituksesta aiheutuneet kustannuk-
set ja maanomistajat toteuttavat kustannuksellaan oman alueensa
sisdisen kunnallistekniikan ja tieston vastineena saamastaan raken-
nusoikeudesta. Kunnallistekniikan yllapitovastuut ovat jidneet osin
epdselviksi. Tahkon matkailualueella kaupungin maanhankinnan
rooli on ollut yritystoimintaa tukevaa. Kaupunki on osallistunut
maan hankintaan laskettelu- ja rinnetoimintoihin varatuilla alueilla
ja golfkenttien alueilla.

Maaningalla maapolitiikka on ollut aika samantapaista Karttulan
kanssa. Kunta on aktiivisilla toimilla tarjonnut tontteja erityisesti
kylaalueilta, kuten Kaarmelahdesta.
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1.4 Metsi- ja vesialueiden hyodyntiminen

Kaupungin omistamien metsialueiden kiyttod on ohjannut vuonna
2001 hyviksytty metsien monikayttésuunnitelma. Se kasittad noin
10 000 hehtaaria metsaalueita. Metsdalueiden pinta-ala ja hankin-
ta-arvo sisaltyvit ohjelman alussa mainittuun kaupungin koko-
naismaaomaisuuteen ja sen hankinta-arvoon.

Monikayttosuunnitelman mukaisesti kaupungin metsistda on myyty
puuta vuoden 2007 jilkeen keskim#arin 30 000 k-m3:4 vuodessa.
Viime vuosina kaupungin taloustilanteen kiristymisen my6ta puun
myyntia on tehty yli 35 000 k-m3:4 ja hakkuutulot (brutto) ovat
olleet 1,4 — 1,8 milj.€ ja nettotulot noin 500 000 — 650 000 € vuo-
dessa.

Puun tuotannon lisiksi metsaalueita on kaytetty mitd moninaisim-
piin virkistyskayttod ja matkailua palveleviin tarkoituksiin. Suuri
osa nykyisistd metsaalueista odottaa kaupungin tulevaa rakentamis-
ta, kun kaupunki kasvaa ja laajenee strategiansa mukaisesti. Luon-
nonsuojelullisesti arvokkaimmat alueet (noin 600 ha) kaupungin
metsistd on suojeltu, mika edustaa suhteellisesti noin kolminker-
taista maaraa Pohjois-Savon keskimaaraiseen suojelumairan nih-
den.

Bruttotulot kaupungin metsista M€

Kaupungin omistamat noin 8 400 ha:n vesialueet ja kaupungin Kal-
lavedella omistamat saaret ovat pddasiassa virkistyskaytossa. Pien-
vesien hoitoa ohjaamaan on laadittu pienvesien hoito- ja kunnos-
tusohjelma vuosiksi 2014-2018.

Kuopion kaupunki on vuokrannut Kuopion Energia Oy:lle turvetuo-
tantoalueita, joita tuotantokaytossa on tilla hetkella noin 500 ha.
Viime vuosina kaupungin turvesoista saamien vuokrien maara on
ollut hieman yli 23 000 euroa vuodessa.



1.5 Maankayttosopimukset

Kuopion kaupunki ei ole kiyttdnyt maankayttésopimuksia raken-
tamattomien alueiden saamiseksi yhdyskuntarakentamisen piiriin.
Poikkeuksina ovat olleet kaupunkikehityksen kannalta vahamerki-
tyksiset pienet alueet.

Maankayttosopimuksia on kaytetty yhdyskuntarakentamisen kus-
tannusten korvaamiseksi yksityisten omistamien alueiden asema-
kaavamuutosten yhteydessa. Lisdksi maankiyttosopimuksilla on
sovittu korvauksia tilanteissa, joissa asemakaavan mukaisesta kéyt-
totarkoituksesta tai rakennusoikeudesta on poikkeamisluvalla
myonnetty maanomistajaa hyodyttava poikkeus.
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Vuosina 2007 — 2013 on tehty 28 kpl maankayttosopimuksia. Sovi-
tut kaupungille maksetut korvaukset ovat olleet yhteensi noin 4,8
miljoonaa euroa, eli keskimiirin 170 000 / sopimus.

Padsdantoisesti maankayttosopimukset on neuvoteltu silla periaat-
teella, ettd kaupungille maksettava yhdyskuntarakentamisen kus-
tannusten korvaus on ollut 30 % asemakaavoituksen aiheuttamasta
maan arvon noususta. Ruutukaava-alueen ulkopuolella on sovellettu
myos kustannusperusteista korvausten maarittelya siten, etta kus-
tannukset jaetaan maanomistajittain asemakaavoituksesta aiheutu-
van hy6dyn perusteella.



1.6 Maapolitiikkaa ohjaavat maankéiyton suun-
nitelmat

Yleiskaavoitus

Kuopion kaupunkialueen rakentumista on ohjannut vuonna 2001
voimaan tullut keskeisen kaupunkialueen yleiskaava, jonka raken-
tamisalueiden varaukset ovat tayttyméassi. Uuden koko keskeisen
kaupunkialueen kattavan yleiskaavan teko ei ole suunnitelmissa.
Kaupungin laajenemissuuntia ohjaava kaupunkirakennesuunnitel-
ma on valmisteilla. PAaosin uudet alueet suunnitellaan kyseisen
alueen kattavilla osayleiskaavoilla, jotka ovat parhaillaan tekeilla
Neulaniemeen, Pieneen Neulamékeen ja Savilahteen. Tiydennysra-

kentamista tarkastellaan myos mm. ydinkeskustan, Rauhalahden ja

Kallansiltojen osayleiskaavoissa. Lihivuosina tarvitaan osayleiskaa-
va ainakin pientaloalueena Hiltulanlahtea seuraavalle Vanuvuoren
alueelle.

//,

<

P\ PK

Yleiskaava ja ilmakuva samasta kohdasta.

Kaikilla liitoskuntien kirkonkylilla, Kurkim#essa ja Tahkolla on
asemakaavoitusta ohjaavat osayleiskaavat. Lisiksi Tahkolla on voi-
massa oikeusvaikutteinen yleiskaava mm. mahdollisten rinnealuei-
den laajennusten osalta.

Valtaosassa Kuopion rantoja on voimassa rantarakentamista ohjaa-
vat yleiskaavat. Niita vailla on pienehkoja alueita vanhan Kuopion,
Vehmersalmen ja Nilsian alueilla ja hieman enemmaén Karttulan ja
Maaningan alueilla. Osassa maaseudun yleiskaavoja otetaan kantaa
myos sisamaan maankayttoon.
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Asemakaavoitus

Asemakaavat ohjaavat rakentamista keskeisella kaupunkialueella,
kaikissa liitoskuntien kuntakeskuksissa, Kurkiméaessi ja Tahkon
matkailualueella. Karttulan Syvinniemessé ja Pihkainméessa ei ole
asemakaavaa, mutta toimintatapa mm. kunnallistekniikan vastui-
den osalta on ollut asemakaava-alueiden kaltainen.

Asemakaava edellisen sivun ilmakuvan ja yleiskaavan alueelta.

 ASEMAKAAVA-ALUEEN
 LAAJENEMINEN

KELLAVESL
B8

naaan

.......

Kuvassa uusien asemakaavojen alue, siniselld vuodet 1775-1999 ja
punaisella 2000-luku.



Kaupungilla on viime vuosina ollut erinomainen tilanne kerrostalo-
tonttien suhteen. Hyvilaatuista tarjontaa on ollut satamassa, Pihla-
jalaaksossa, Pappilanmaielli ja Lehtoniemesséd. Tama on ollut kes-
keinen tekija valtuuston strategian mukaisesti onnistuneessa vies-
tokasvun kiihtymisessa.

Liahivuosina tonttitarjontaan tulee haasteita. Tonttitarjonta perus-
tuu yhd enemmain tdydennysrakentamiseen. Laajoina kokonaisuuk-
sina tulevat olemaan Savilahti ja Neulaniemi.

Pientaloalueiden asemakaavoitus keskittyy padosin Hiltulanlahteen
ja sen jalkeen Vanuvuoren ja Kallaveden viliselle alueelle. Liitos-
kuntien kuntakeskuksissa tonttikysynta ei ole vilkasta ja niiden elin-
voiman ja palvelutarjonnan sdilymisen tukemiseksi tulisi pyrkia
asemakaavoittamaan keskeisti kaupunkialuetta viljempaa ja mah-
dollisuuksien mukaan my6s omarantaista tarjontaa.

Elinkeinoalueiden osalta kaupunki laajenee moottoritietd myotail-
len padosin etelaan.

2000-luvulla on uutta asemakaavaa tehty noin 60 ha vuodessa (il-
man vesialueita). Mikili sama rakentamistahti ja uudisalueiden
kaavoitusvauhti jatkuu tulevaisuudessakin, tarvittaisiin seuraavan
50 vuoden aikana uusia kaupungin laajentumisalueita 3000 ha eli
30 neliokilometria. Tarkasteltaessa taaksepiin 50 vuotta, on maan
“kulutuksen” vauhti koko ajan kiihtynyt. Voimakas panostaminen
tdydennysrakentamiseen voi osittain vihentdi uudisalueiden tarvet-
ta.

Hajarakentamisen ohjaus

Vuonna 2007 kaupunginhallitus hyviksyi asemakaava-alueiden
ulkopuolelle uudet perusteet rakennuspaikkojen mairan mitoitta-
miselle. Niissad kaupungin laajenemisen kannalta keskeisilla alueilla
rajoitettiin selvasti suunnittelutarveratkaisuilla tapahtuvan hajara-
kentamisen mahdollisuuksia. Téll4 on ollut selvd myonteinen vaiku-
tus kaupungin raakamaan hankintaan. Sallivampi suhtautuminen
lieverakentamiseen nostaisi maan hintaa ja alentaisi maanomistaji-
en kiinnostusta suurempien maa-alueiden myymiseen kaupungille.
Strateginen maankayton suunnittelu on kdynnistanyt selvitystyon
mitoitusperusteiden paivittidmiseksi, jolloin mukaan tulevat myos
liitoskunnat Karttula, Nilsid ja Maaninka.
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2 Kuopion maapoliittisen tilanteen arviointia

Maapolitiikan taman hetkisti tilannetta voidaan arvioida seu-
raavasti:

14

Kaupungin omistama raakamaareservi on kohtalaisen
hyva. Reservid on mm. Neulaniemessa ja Savilahdessa.
Seuraava pientaloalue Hiltulanlahdessa on padosin
kaupungin omistuksessa ja sita seuraavalla Vanuvuoren
alueella kaupungin omistus on huomattava. Lisaksi
mahdollisia tiydennysrakentamisalueita on kaupungin
omistuksessa useissa paikoissa.

Raakamaan hinta on pysynyt kohtuullisena. Keskeinen
tekija tdssd on ollut ensimmaéisen asemakaavan tekemi-
nen padsaantoisesti vain kaupungin omistamalle maal-
le.

Kuopion runsas liito-oravakanta ja arvokkaat luonto-
kohteet, kuten norot, ovat viime aikoina tuoneet haas-
teita asemakaavoitukseen ja aiheuttaneet kaupunkira-
kenteen hajoamista, mika nakyy kasvaneina kustan-
nuksina.

Kerros- ja rivitalorakentamisen osalta tonttitilanne on
ollut viime vuodet erittain hyva. Tilanne on kuitenkin
huomattavasti heikentynyt.

Omakotitonttien tarjonta on padosin ollut maaralli-
sesti riittavaa, mutta vaihtoehtoja seka sijainnin etta
laadun suhteen olisi kaivattu enemman.




Yritystonttien tarjonta on Pienen Neulamien avaa-
misen jalkeen ollut maarallisesti riittavaa. Vaihtoeh-
toja keskustahakuisten yritystoimintojen sijainnin
suhteen kaivataan enemman.

Tdydennysrakennuskohteita kaupungin maalle on
kaavoitettu mm. Maljalahteen, Sarkiniemeen, Léansi-
Puijolle ja Puijonlaaksoon. Tdydennyskaavoitus on
kaupungille edullinen keino saada tontteja olevan
yhdyskuntarakenteen ja—tekniikan piiriin. Niita tu-
lisi kaavoittaa enemman ja yhtaaikaisesti, koska
taydennyskaavoihin liittyy suuri riski kaavavalituk-
sista.

Tonttien myynnisti ja vuokrauksesta saaduilla tu-
loilla on osittain pystytty kattamaan alueiden raken-
tamisen kustannuksia.

Kaupungin luovuttamien tonttien hinnat ja vuokrat
ovat kilpailukykyisia vertailukaupunkien suhteen.

Kun tontit luovutetaan elinkustannusindeksiin sido-
tulla pitkdaikaisella vuokrasopimuksella ja tonttien
arvot nousevat selvisti elinkustannuksia nopeam-
min, syntyy vuokrasopimusten jatkamistilanteisiin
akillinen vuokrankorotus. Vuokramiehen nakokul-
masta sen kokeminen kohtuulliseksi saattaisi edel-
lyttaa jonkinlaista korotuksen vaiheistamista.

Nykyinen vuokranmaaraytymisprosentti (4) vaikut-
taa osaltaan siihen, etta vuokralaisten halukkuus os-
taa tontteja omaksi on luovutettujen tonttien maa-
radan suhteutettuna vahaista. Vuokraprosentin nosto
aiheuttaisi todennikéisesti tonttien ostohalukkuu-
den kasvamisen, joka toisi kaupungille lyhyella tah-
taimella maan myyntituloja mutta vahentaisi pitka-
aikaista vuokratuottoa. Vuokraprosentin nosto kas-
vattaisi asumiskustannuksia ja yritysten toiminta-
kustannuksia ja vaikuttaisi siten kaupungin kilpai-

lukykyyn.
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3 Maapolitiikan keinovalikoima Suomessa

Kaupunki voi saada maata omistukseensa vapaaehtoisella kaupalla
tai vaihdolla, etuosto-oikeutta kiyttamalla, lunastamalla tai katu-
alueen ilmaisluovutuksena.

3.1 Vapaaehtoiset kaupat

Vapaaehtoisten maakauppojen ja -vaihtojen tekeminen on Suomes-
sa tarkein kuntien maanhankintakeino. Yleensa maa hankitaan
kunnalle mahdollisemman aikaisessa vaiheessa (vahintaan 5-10
vuotta ennen asemakaavoituksen kdynnistamista), viimeistaan kui-
tenkin ennen asemakaavoitusta. Talloin kunta saa kaavoituksen
tuoman arvonnousun paiosin itselleen.

3.2 Etuosto-oikeuden kiyttiminen

Etuostolain mukaan kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitse-
vassa kiinteiston kaupassa. Etuosto tarkoittaa kaupungin oikeutta
saada myyty kiinteist6 myyjan ja ostajan sopimin ehdoin. Etuosto-
oikeutta kayttamalla kaupunki tulee kiinteistokaupassa ostajan tilal-
le.

Kaupunki voi kayttai etuosto-oikeutta vastikkeellisissa kiinteisto-
kaupoissa, joissa kohteen pinta-ala on yli 5 000 m2 ja kaupan osa-
puolena ei ole valtio tai sen laitos, eika kyseessa ole lain tarkoittama
sukulaisluovutus tai pakkohuutokauppa.

Etuosto-oikeutta voi lain mukaan kayttaa ainoastaan maan hankki-
miseksi yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituk-
sia varten.
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Etuosto-oikeuden kayttdminen edellyttdd, ettd kaupungilla on sel-
ked niakemys yhdyskuntarakenteen kehittdmis- ja laajenemissuun-
nista ja tarpeellisista virkistys- ja ulkoilualueista. Tdima tarkoittaa
joko ajan tasalla olevaa yleiskaavaa tai vahintdan strategista maan-
kayttosuunnitelmaa.

Etuosto-oikeutta on kdytetty Sorsasalossa.

3.3 Lunastaminen

Kaupungilla on mahdollisuus lunastaa maata yleisen tarpeen niin
vaatiessa. Kuntien lunastusmahdollisuuksista yleista tarvetta varten
sdddetadn maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL). Lunastus voi pe-
rustua ymparistoministerion myontaméain erilliseen lupaan tai
maankaytto- ja rakennuslain perusteella tapahtuvaan asemakaava-



alueen lunastusoikeuteen. Lisdksi lain mukaan kunnalle voi syntya
tietyin edellytyksin lunastusvelvoite alueeseen.

Tiassd yhteydessai ei késitelld muita lunastustapauksia, kuten vesija-
ton lunastuksen tai rakennuspaikan osan lunastuksen hakemista.

Lunastuslupaan perustuva lunastaminen

Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen on mahdollista raa-
kamaan saamiseksi tai asemakaavan toteutuksen helpottamiseksi
(MRL 99 ja 100 §).

Edellytyksena kaavoittamattoman raakamaan lunastamiselle on,
ettd kaupunki tarvitsee aluetta yhdyskuntarakentamiseen ja kau-
pungin suunnitelmallista kehittdmista varten. Haettaessa ymparis-
toministeriolta lunastuslupaa hakemuksessa tulee perustella muun
muassa rakennusmaan ja raakamaan tarjontatilanne.

Raakamaata lunastettaessa maan hinta on oleellisesti edullisempi

kuin useimmissa muissa lunastustapauksissa.

Asemakaavan toteuttamiseen perustuva lunastusoi-
keus

Kaupunki voi ilman erityista lupaa lunastaa asemakaavassa yleiseksi
alueeksi osoitetun alueen tai yleisen rakennuksen asemakaavan mu-
kaisen tontin, jotka asemakaavassa on osoitettu kaupungin tai kau-
pungin laitoksen tarpeisiin (MRL 96 §).

Lunastusvelvoite

Kaupungille voi myos syntya lunastusvelvoite sellaiseen alueeseen,
joka asemakaavassa tai yleiskaavassa on osoitettu muuhun kuin
yksityiseen rakennustoimintaan, eikd maanomistaja voi sen vuoksi
kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla kayttaa hyviakseen aluettaan.
Lunastusvelvoite syntyy tyypillisimmilldan kaavoitetuille puistoalu-
eille ja muille viheralueille (MRL 101 § ja 102 §).

3.4 Katualueen ilmaisluovutus

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns.
ilmaisluovutusvelvollisuus, milla tarkoitetaan kaupungin oikeutta
saada maanomistajalta haltuunsa ja kayttoon korvauksetta katualue
tietyin reunaehdoin. Ilmaisluovutusvelvollisuudesta on tasmalli-
semmin saadetty maankaytto- ja rakennuslain 104-105 §:ssa.

Asemakaava osoittaa katualueet.
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3.5 Muut keinot kaavojen toteuttamiseksi

Maankdayttosopimukset

Maanomistajilla on yleinen velvollisuus osallistua kaavan toteutus-
kustannuksiin tapauksissa, joissa kaavoituksesta koituu maanomis-
tajalle merkittavaa hyotya. Tama yleinen velvollisuus osallistua kus-
tannuksiin koskee niitiakin tilanteita, joissa asemakaavoituksesta ei
aiheudu kunnalle vilittomid yhdyskuntarakentamisen kustannuk-
sia, kuten keskustan ruutukaava-alueella tilanne usein on. Kustan-
nukset ovat siella jo syntyneet mm. katuverkon rakentamisen ja ke-
hittdmisen myota. Lisaksi kaavamuutoksista aiheutuvat kustannuk-
set ajoittuvat tulevaisuuteen erilaisten investointikynnysten ylittyes-
s, kun rakennusoikeus lisdantyy, maankaytto muuttuu ja asukas-
maara lisaantyy. Kustannuksiin osallistumisvelvollisuuden kannalta
on riittavaa, etta kaavoituksesta koituu maanomistajalle merkitta-
vaa hyotya esimerkiksi kdyttotarkoituksen muutoksen tai rakennus-
oikeuden lisdyksen aiheuttaman arvonnousun perusteella (MRL 12
a luku).

Kunta voi tehdi kaavoitukseen ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia
sopimuksia eli maankayttosopimuksia. Niilla tarkoitetaan sopimuk-
sia, joissa kunta ja maanomistaja sopivat mm. asemakaavoituksen
kiaynnistamisestd, kaavan toteuttamiseen liittyvista osapuolten vali-
sistd oikeuksista ja velvoitteista sekd kaavan toteutuskustannusten
maksamisesta (MRL 91 b §).

Maankayttosopimuksen piirissad olevat maa-alueet ja kaavoitettavat
tontit jadviat alkuperdaisen maanomistajan omistukseen.
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Kehittamiskorvausmenettely

Kehittamiskorvausmenettely on maankayttosopimusten toissijainen
vaihtoehto. Sita voidaan kayttaa tilanteissa, joissa maankayttosopi-
mukseen ei paasta. Talla maankaytto- ja rakennuslakiin perustuval-
la pakkokeinolla kunta voi tietyin edellytyksin peria kaavasta mer-
kittdvaa hyotya saavilta maanomistajilta korvausta yhdyskuntara-
kentamisen kustannusten kattamiseksi.

Kehittdmiskorvauksen maaraamisestd sdddetdan maankaytto- ja
rakennuslain 12 a-luvussa. Laissa on asetettu kriteerit kehittamis-
korvauksen maaraamiselle. Taman menettelyn kohteena olevat
maa-alueet jaavat alkuperaisten omistajien omistukseen. Kuopion
kaupunki ei ole tihan mennessa kayttanyt kehittimiskorvausmenet-
telya.




Kehittimisaluemenettely

Kehittamisaluemenettelya voidaan kayttaa mm. rakennettujen alu-
eiden kehittdmiseen ja imagon ja yleisen toimintailmapiirin paran-
tamiseen. Lisdksi menettelyi voidaan kayttaa rakentamattomilla
alueilla, joilla kehitys vaatii erityistoimenpiteitd (MRL 110-112 §).

Menettely vaatii kunnan kehittimisaluepaitoksen ja aluerajauksen.

Laki tarjoaa tietyn keinovalikoiman alueiden kehittdmiseksi ja hyo-

tyjen ja kustannusten jakamiseksi. Mm. alueiden toteuttamisvastuu
voidaan tietyilta osin siirtad alueen kehittamisesta vastaavalle yhtei-
solle.

Kuopion kaupungissa ei ole kiytetty kehittimisaluemenettelya.

3.6 Tonttien luovuttaminen

Onnistuneen maapolitiikan toteuttamisen tuloksena on riittava
tonttivaranto, joka mahdollistaa tonttien luovuttamisen kysynnan
mukaan ja alueiden toteuttamisen suunnitelmallisesti. Kaupunki voi
toimenpiteilldan vaikuttaa mm. kaupungissa vallitsevaan tontti-
maan hintaan ja tonttien saatavuuteen. Tonttien luovutuksella voi-
daan siten vaikuttaa mm. asumisen ja yritystoiminnan kustannuk-
siin.

Tonttien luovutustapoja ovat myynti ja vuokraus. Tontin myynnilla
luovutustulo saadaan kaupungin kassaan heti. Myymalla tontteja
kaupunki saisi lyhyen tahtdimen tuloja esimerkiksi kunnallisteknii-
kan rahoitukseen. Vuosittainen myyntitulojen maara olisi suhdan-
teista riippuvainen. Tontin ostajan kannalta tontin ostaminen vaatii
rakennushankkeen alussa taloudellisen padoman sitomista maapoh-
jan hankintaan.

Tonttien vuokraaminen kerryttaa puolestaan pitkaaikaista vuokra-
tuottoa eika vuosittainen vuokratuotto ole juurikaan suhdanteista
riippuvainen. Vuokrakauden paittyessd maa jaa kaupungin omis-
tukseen. Vuokraaminen ei edellytd rakennuttajan padoman sitomis-
ta maahan, vaan tontin hintaa vastaava padoma on kiytettavissa
rakentamiseen.

Tonttien rakentuminen voidaan varmistaa tonttien luovutussopi-
muksiin sisallytettavalla rakentamisvelvoitteella. Tama varmistaa
alueiden rakentumisen riittavalla tehokkuudella ja estda siten kun-
nallistekniikan vajaakayton sekd hukkainvestoinnit.

19



3.7 Rakentumisen edistiminen

Rakentamiskehotus

Asemakaavojen ja valmiin kunnallistekniikan piirissa on huomatta-
va maard rakentamattomia tontteja. Rakentamattomat tontit aihe-
uttavat asemakaava-alueelle rakennettujen kunnallisteknisten ver-
kostojen ja palvelujen vajaakayttoisyyttd. Tama luo paineita uusien
alueiden kaavoitukseen ja kunnallisteknisiin investointeihin.

Rakentamattomia tontteja Sdrkilahdessa.

Kunta voi antaa rakentamiskehotuksen tontin omistajalle tai halti-
jalle, jos tontti on rakentamaton tai vajaasti rakennettu. Mikali ra-
kentamiskehotusta ei noudateta kolmen vuoden kuluessa rakenta-
miskehotuksen antamisesta, voi kunta ilman erityistd lupaa lunastaa
tontin (MRL 97 §).
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Rakentamiskehotukseen perustuvissa lunastuksissa sovelletaan
kaypaa tonttien hintatasoa. Tama ei siten sovellu maanhankintakei-
noksi. Rakentamiskehotus soveltuu tonttien rakentumisen edista-
miseen ja keinoa tulee kayttaa harkiten.

Rakentamiskehotusta ei Kuopiossa ole kiytetty 2000-luvulla.

Korotettu kiinteistovero

Kiinteistoverolain mukaan kunta voi maarata asuntotarkoituksiin
kaavoitetulle, kunnallistekniikan piirissa olevalle rakentamattomalle
rakennuspaikalle erillisen veroprosentin. Korotettu veroprosentti
voitiin maarata ensimmaisen kerran vuonna 2001. Kuopiossa ra-
kentamattomien rakennuspaikkojen korotettu kiinteistovero perit-
tiin ensimmaisen kerran vuonna 2003.

Veroprosentin suuruus on vahintdan 1,00 ja enintaan 3,00. Kuopi-
ossa on sovellettu alusta saakka maksimiprosenttia 3,00. Vertailun
vuoksi todettakoon, etta rakennetusta rakennuspaikasta peritaan
veroa yleisen kiinteistoveroprosentin mukaan, jonka vaihteluvili on
0,60 — 1,35. Kuopiossa vuonna 2015 sovellettava veroprosentti on
1,30.

Valtakunnallisesti rakentamattomien rakennuspaikkojen korotettu
kiinteistovero oli kdytossi 145 kunnassa vuonna 2012. Korotetun
kiinteistoveron tarkoituksena on vauhdittaa rakentamattomien
kunnallistekniikan piirissa olevien tonttien rakentumista. Kuopiossa
lain tarkoitus toteutuu hyvin, koska vuosittain verottajalle ilmoite-
tuista rakennuspaikoista noin 15-20 % lihtee rakentumaan.
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Luku 4

KUOPION MAAPOLIITTISET LINJAUKSET




4 Kuopion maapoliittiset linjaukset
4.1 Maapolitiikan tavoitteet

Kuopion kaupungin strategiassa korostetaan uusia tyopaikkoja tur-
vaavaa monipuolista elinkeinoelamé&a sekd vahvaa viestonkasvua.
Vetovoimaisella kaupungilla on oltava toimiva maankayttopolitiik-
ka, joka sisédltdd kaavoituksen ja maapolitiikan. Niilld luodaan edel-
lytykset kasvulle.

Kuopio on 150 000 asukkaan eldva ja
kansainvalistynyt yliopistokaupunki, jossa
on vahva yhdessa tekemisen henki.

Maapolitiikan keskeiseni tavoitteena on mahdollistaa kaupungin
vetovoimaa ja kestavai yhdyskuntarakennetta tukeva tonttitarjonta.
Kasvavassa kaupungissa tarvitaan runsaasti maata. Sen saaminen
kayttoon riittavan ajoissa, yhtenaisind kokonaisuuksina oikeilta pai-
koilta ja kohtuullisella hinnalla on laadukkaan ja katkottoman tont-
titarjonnan keskeinen edellytys.

Parhaiten tavoitteen toteutuminen varmistetaan silla, ettd kaupun-
gin vahva asema asemakaavoituksen piiriin tulevien alueiden omis-
tajana siilyy. Strategisesti tirkeiden alueiden (keskeinen kaupunki-
alue laajennusalueineen) ensikertaiseen asemakaavoitukseen ei
ryhdyta ennen kuin kaupunki on saanut alueet omistukseensa.

22

Muut tavoitteet:

- asunto- ja elinkeinopoliittisten ja yhdyskuntarakenteellisten
tavoitteiden mahdollistaminen

- maan hinnan pitdminen kohtuullisella tasolla

- kaupungin toimenpiteistd aiheutuvan arvonnousun pidatta-
minen kaupungille osana infrastruktuurin rahoitusta

- riittavat virkistys- ja suojelualueet

- kaupungin hyviksyttyja arvoja noudattava avoin ja tasa-
arvoinen toimintatapa

Kuopion viesténmuutokset

vuosina 2007-14
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Lahde: Tilastokeskus, aluejako 2014




Maapolitiikassa hyvaan tulokseen paistaan perinteisilla perusasioil-
la:

- toiminnan pitkijanteisyydella ja johdonmukaisuudella

- riittavalla panostuksella maan hankintaan ja riittavalla maa-
reservilla

- kunnalle kuuluvan kaavoitusmonopolin tehokkaalla hyvik-
sikaytolla

Savilahti, tuleva 30 000 asukkaan asumisen, opiskelun ja yritys-
toiminnan keskus.

4.2 Linjaukset keskeisella kaupunkialueella

Maanhankinta keskeiselld kaupunkialueella

Maapolitiikan 1dhtokohtana keskeisella kaupunkialueella on hank-
kia maat kaupungin omistukseen ennen niiden kaavoitusta. Kau-
pungin laajenemisalueilla pyritdan valtaosa maasta saamaan kau-
pungille ennen alueen osayleiskaavan laatimista. Viimeistaan ennen
asemakaavoituksen kaynnistymista tulisi kaupungin maanomistuk-
sen kattavuuden olla hyva.

Kaupungin asemakaavoitettavaksi soveltuva raakamaareservi on
melko hyva. Reservin turvaamiseksi vuotuisen yhdyskuntarakenta-
miseen soveltuvan raakamaan ostotavoitteen tulee ylittda vuotuinen
asemakaavoitettava pinta-ala. Tdydennysrakentamisen maara vai-
kuttaa ostotavoitteeseen. Vapaaehtoisuuteen pohjautuva kaupan-
kaynti ei voi olla tasaista, jolloin tilanteen niin vaatiessa tulisi olla
valmius suurempienkin kauppamaéarien rahoitukseen.

Maanhankinta tulee hoitaa pitkdjanteisesti ja maata hankkia kaikil-
ta alueilta, joiden asemakaavoittaminen on nakopiirissa ldhivuosi-
kymmenina. Mit4d aikaisemmin maa hankitaan, sitid edullisemmalla
hinnalla se saadaan.

Laajemmallakin alueella keskeisen kaupunkialueen laheisyydessa

seurataan maan tarjontaa ja maata ostetaan aina, kun se alueen si-
jainnin ja hinnan puolesta on tarkoituksenmukaista.
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Kaupungin maanhankinnan ensisijainen lahtokohta on vapaaehtoi-
nen kauppa. Maksuvilineend voidaan kayttad myos maa-alueita tai
tontteja. Tarvittaessa kédytetdan etuosto-oikeutta, mutta paasaantoi-
sesti julkisesti myynnissa olevien alueiden osalta pyritdén siihen,
ettd kaupunki kykenee ratkaisemaan oman ostohalunsa odottamatta
yksityisten vélisen kaupan syntymista. Lunastusta kaytetddn asema-
kaavoituksen ldhestyessi, mikili vapaaehtoisella kaupalla ei ole
padstdvissd muiden maanomistajien nakokulmasta tasapuoliseen
kauppaan.

Kaupungin maanhankinnan tulee olla 1apindkyvia ja tasapuolista.
Maan myyjan tulee voida luottaa siihen, ettd maakaupan hinta ja
muut ehdot ovat muihin nidhden vertailukelpoisia. Hinnoittelun
tulee olla johdonmukaista suhteessa alueen sijaintiin, kayttokelpoi-
suuteen ja oletettuun alueen kiyttoonoton ajankohtaan.

Asemakaavoitettavilla alueilla rakentamattoman maan jattiminen
ostopyrkimysten ulkopuolelle tulee kysymykseen vain erityistapauk-
sissa, joita voivat olla esim. osin jo rakennetut pienialaiset tilat,
maakaupan yhteydessa myyjille jaavit pienet alueet, yritysten ton-
teiksi varatut alueet jne. Tall6in on aina erikseen selvitettiva maan-
kiyttésopimuksen tarve.

Maankdyttosopimukset asemakaavattomilla alueilla

Keskeisen kaupunkialueen laajenemisalueilla Kuopion kaupunki
jatkaa pitkddn kaytossa olleella linjalla, jonka mukaisesti asemakaa-
voittamattomia alueita koskevia maankayttosopimuksia ei paasaan-
toisesti tehda.

Maankayttésopimuksia voidaan tehdi kaavoitettavan alueen kan-
nalta vahamerkityksisten pienten maa-alueiden kohdalla, joiden
hankkimista kaupungille ei ole katsottu vilttamattomaksi. Tallaisis-
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sa tapauksissa korvaukset maaritetddn asemakaavasta aiheutuvan
hyodyn mukaisesti kaupungille asemakaavoituksesta aiheutuvia
yhdyskuntarakentamisen kustannuksia soveltamalla. Niissa tapauk-
sissa, joissa sopimukseen ei paasta, maaratian maanomistajan
maksettavaksi vastaava kehittamiskorvaus tai keskeytetaan asema-
kaavatyo silta osin.

Maankdyttosopimukset asemakaavan muutosalueilla ja
poikkeamisluvat

Maankayttosopimuksia tehdddn muutettaessa asemakaavaa muilla
kuin kaupungin omistamilla maa-alueilla. Tall6in sopimusten avulla
maanomistajilta peritaan korvauksia asemakaavamuutosten aiheut-
tamista yhdyskuntarakentamisen kustannuksista.



Kun asemakaavan muutoksesta tai vastaavasta poikkeamisluvasta
koituu maanomistajalle merkittavaa hyotya (esim. kayttotarkoituk-
sen muutos, rakennusoikeuden lisdys) edellytetdin, ettd maanomis-
tajan kanssa neuvotellaan maankaytto- ja rakennuslain 12 a luvussa
tarkoitettu maankayttosopimus. Sopimusta ei edellytetd, jos asema-
kaavan muutoksen aiheuttama kiinteiston arvonnousu on vahiinen.
Niissi tilanteissa, joissa sopimukseen ei padstd, maanomistajan
maksettavaksi madrataan vastaava kehittdmiskorvaus tai keskeyte-
tdan asemakaavatyo siltd osin.

Maankayttosopimusten neuvottelupohjana pidetaan asemakaava-
ehdotusta, joka on ollut julkisesti ndhtivina ja jonka kaupunkira-
kennelautakunta on hyviaksynyt. Sopimuksessa sovitaan tapauskoh-
taisesti siitd korvauksesta, jolla kiinteistonomistaja osallistuu yh-
dyskuntatekniikan rakentamisesta kaupungille aiheutuneisiin kus-
tannuksiin. Rahana maksettavan korvauksen lisiksi kaupungille
tuleva vastike voi muodostua maanluovutuksista. Tarpeen mukaan
sopimuksessa sovitaan lisdksi toteuttamisaikatauluista, rasitteista
yms. seikoista.

Yhdyskuntarakentamisen kustannusten korvaus on padsaantoisesti
30 % asemakaavan aiheuttamasta maan arvonnoususta. Mikali ta-
mén periaatteen mukainen korvaus ei riita kattamaan kaupungille
tulevia kustannuksia, niin yhdyskuntarakentamisen kustannusten
korvaus neuvotellaan todellisten kaupungille aiheutuvien kustan-
nusten perusteella.

Mikali asemakaavamuutoksen kohteena on useiden maanomistajien

omistamia alueita ruutukaava-alueen ulkopuolella, asemakaava-
muutoksesta aiheutuu kaupungille kustannuksia lyhyella tahtdimel-
14 ja kustannukset ovat arvioitavissa, niin yhdyskuntarakentamisen
kustannusten korvauksista voidaan neuvotella ja sopia jakamalla
korvausvastuut maanomistajittain asemakaavamuutoksesta saadun

hyodyn mukaisessa suhteessa soveltamalla kaupungille kaavan to-
teuttamisesta aiheutuvia kustannuksia.

Korvausta ei kaavamuutosten tai poikkeamislupien yhteydessi edel-
Iytetd, jos arvonnousu on vahiinen (enintddn 5 %).

Valkeisenlammen rannan suunnittelua kilpailulla (Kirsti Siven &

Asko Takala Arkkitehdit Oy / Lujatalo Oy).

25



Ullakko- ja hissirakentamisen edistdminen

Hissien rakentamista pyritaan edistdimaiin siten, etti olevan hissit-
tomain asuinrakennuksen laajentamisen mahdollistavasta asema-
kaavamuutoksesta tai poikkeamisluvasta aiheutuvasta yhdyskunta-
rakentamisen kustannusten korvauksesta voidaan antaa enintaan
80 %:n alennus, mikali rakennukseen rakennetaan hissi. Alennus
koskee vain olevan rakennuksen laajentamista.

Taydennysrakentamista pyritdan edistimaan siten, ettd yhdyskun-
tarakentamisen kustannusten korvausta voidaan alentaa 30 % niissa
tilanteissa, joissa olevaa asuinkerrostaloa korotetaan myontamalla
asemakaavamuutoksella lisarakennusoikeutta olevan kerrostalon
kerrosluvun lisaamiseksi. Mikali laajennus tehdaan olemassa olevan
vaipan sisidlla (ullakkokerros), voidaan korvaus jattda kokonaan
perimatta.

Paillekkaisia alennuksia ei anneta.

4.3. Maapolitiikka keskeisen kaupunkialueen
ulkopuolella

Liitoskuntien kuntakeskukset

Liitoskuntien kuntakeskuksissa ja Kurkimaessa keskeisen kaupun-
kialueen maapoliittisia periaatteita ei ole tarkoituksenmukaista so-
veltaa ihan sellaisenaan. Rakentamisen paine on pienempi ja vanhat
kiytannat ovat olleet osin erilaisia.
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Liitoskuntien kuntakeskusten tonttitarjonnalla pyritian monipuo-
listamaan kaupungin asumisvaihtoehtoja. Erityisesti pyritaian tont-
tivalikoimaa laajentavien “laatutonttien”, kuten omarantaisten ja
keskeista kaupunkia hieman viljempien asuintonttien tuottamiseen.
Maaseudulle haluavia asukkaita pyritdan ohjaamaan kirkonkylille
palvelujen aarelle, jolla myos tuetaan palvelujen sdilymisti. Ilman
uusia lapsiperheiti ovat ainakin Karttulan, Vehmersalmen ja Maa-
ningan kaupalliset palvelut uhattuina.

Liitoskuntien kuntakeskuksissa ja Kurkimaessa maankayttosopi-
musmenettelyd voidaan kayttda myos uusien asemakaava-alueiden
toteuttamisessa osana maanomistajan kanssa tehtya maakauppaa.
Tama edellyttaa, etta alueen toteutuskustannukset ja oletettu toteu-
tusaikataulu ovat hallittavissa.

Vehmersalmen keskustaa.



Tahkon matkailualue

Tahkon matkailualueella pyritddn kaupungin lisdantyvalla mu-
kanaololla varmistamaan alueen kehittymisen mahdollisuudet huo-
lehtimalla jatkuvasta kohtuuhintaisesta tonttitarjonnasta, infra-
struktuurin toimivuudesta ja alueen vetovoimaisuudesta. Vanhojen
alueiden kehittdmishankkeiden my6ta kunnallistekniikka pyritaan
siirtdmaan asteittain kaupungin omistukseen.

Kaupunki pyrkii ostamaan kaavoittamattomia alueita tonttituotan-
toa varten. Maankayttosopimusmenettelya voidaan kayttaa myos
uusien asemakaava-alueiden toteuttamisessa padsaantoisesti osana
maanomistajan kanssa tehtyd maakauppaa. Tama edellyttaa, etta
alueen toteutuskustannukset ja oletettu toteutusaikataulu ovat hal-
littavissa. Kaavamuutosalueilla ja niitd vastaavissa yksittdisissa
poikkeamisluvissa tehdaan maankiyttosopimukset ja tarvittaessa
sovelletaan kehittamiskorvausmenettelya.

Tahko on vahvuus Kuopiolle.

Myo6s matkailua palvelevien rakenteiden, kuten laskettelurinteiden
kehittymisedellytysten turvaamisessa kaupunki voi olla maanomis-
tuksen kautta mukana. Retkeilyalueilla voidaan ostaa metsaa metsa-
talousmaan hinnalla.
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Maaseutukyldat

Vanhojen kuntakeskusten ulkopuolisilla kylaalueilla ei ole juurikaan
kaupallisia palveluja, jolloin suuri osa asukkaiden ostovoimasta
suuntautuu keskeiselle kaupunkialueelle eiki yllapida maaseudun
palvelutarjontaa ja elinvoimaa. Niissi rakennuspaikkojen luovutus
perustuu padsaantoisesti yksityisten maakauppoihin, eika kaupunki
hanki maata aktiivisesti tonttituotantoa varten. Kaupunki ei ota vas-
tuulleen asemakaavoituksen tuomia kustannuksia ja asemakaavoi-
tuksen piiriin ei oteta uusia kyldalueita.

Rakennuspaikkojen myyntii voidaan harkita niilla kylilla, joilla sai-
lyy julkisia palveluja ja olevien verkostojen ansiosta on mahdollista
vahaisilla taloudellisilla panostuksilla monipuolistaa kaupungin
asumisvaihtoehtojen tarjontaa. Niita voivat olla esim. Syvanniemi
ja Kaarmelahti.

Kylilli on valjia rakennuspaikkoja.

Haja-asutusalueet

Haja-asutusalueiden rakennuspaikkojen tarjonnasta vastaavat yksi-
tyiset maanomistajat. Kaupunki ei toimi aktiivisesti haja-
asutusalueilla rakennuspaikkojen myyjana eikd hanki maata raken-
tamista varten.

Haja-asutusalueilla on haluttuja asuinpaikkoja.

Haja-asutusalueilta metsidalueita voidaan hankkia vaihtomaiksi,
mikali kohtuullisella hinnalla on tarjolla hyvin hoidettuja ja kehitys-
luokkajakaumaltaan "tulevaisuuden metsia”. Metsiatalouskayttoon
alueita voidaan hankkia myos kaupungin vedenhankinnan kannalta
tarkeilta pohjavesialueilta ja retkeilypainotteisilta alueilta, kuten
Tahkolta, Suovulta ja Niittylahdesta.



4.4. Tonttien luovuttaminen Kuopiossa

Kaupungin toiminta- ja taloussuunnitelma sisaltad kaupungin vuo-
sittaiset rakentamisalueet 5-vuotiskausittain. Tonttien luovuttami-
nen tapahtuu taimén rakentamisohjelman mukaisesti edeten.

Pysyvaan kayttoon tontteja luovutetaan paasaantoisesti vain asema-
kaavoitetulta alueelta. Kuitenkin tonttitarjonnan monipuolistami-
seksi ja maaseudun elinvoimaisuuden tukemiseksi rakennuspaikko-
javoidaan luovuttaa myos liitoskuntien kuntakeskusten liepeilta ja
valituilta kyldalueilta ilman asemakaavaa.

Keskeisella kaupunkialueella rakentamattomat tontit paasaantoises-
ti vuokrataan, mutta asumiseen tarkoitettu vuokratontti voidaan
myyda sen jialkeen, kun se on rakennettu. Maaseututaajamissa ja
kylaalueilla voidaan rakentamattomia asuntotontteja myos myyda.
Yritystonttien luovutusmuoto on vuokraaminen ja myynti harkitaan
tapauskohtaisesti erikseen.

Maaomaisuuden tuottavuuden varmistamiseksi tontit hinnoitellaan
kohtuullisen kdyvin hinnan mukaisesti. Tonttien hintojen pitdmi-
nen kohtuullisella tasolla hidastaa asumiskustannusten ja yritysten
toimintakustannusten nousua.

Tontit hinnoitellaan kohtuulliseen kiypaan hintaan.

Erityista arvoa omaavat tontit (esimerkiksi omarantaiset tontit, ar-
vokkaat kerrostalo- ja liilkerakennustontit) myydaan paasaantoisesti
tarjouskilpailulla.

Liike- ja toimistorakennustonttien padoma-arvojen
(=myyntihintojen) tulee seurata markkinoiden muutoksia. Nykyis-
ten johto- ja toimintasddntdjen mukaan kaupunkirakennelautakun-
ta paattaa luovutettavien tonttien hinnat.

Vuokratonteista perittava vuosivuokra on padsaantoisesti nelja pro-
senttia tontin arvosta. Valtion (ARA) tukemien asuntohankkeiden
tonttien vuokrauksissa noudatetaan ARA:n hyviksymia tonttien
luovutusehtoja. Uudessa vuokrasopimuksessa vuokra sidotaan
vuokrakauden alusta alkaen tdysiméariisesti elinkustannusindek-
siin (lokakuu 1951=100) siten, etti kalenterivuoden vuokra vastaa
edellisen kalenterivuoden joulukuun pistelukua.

Jatkossa voidaan tontin arvoa nostavien kaavamuutosten yhteydes-
sd vuokrasopimuksia uusittaessa osa vuokrasta peria ns. etukateis-
vuokrana kertamaksuna. Kaytianto sopii tilanteisiin, joissa muilla
keinoilla ei voida varmistaa tontin arvonnousun oikeudenmukaista
kohdentumista ja tavoiteltua kannustusvaikutusta tai asemakaa-
vanmuutoksesta aiheutuvien toteutuskustannusten rahoitusta.
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Pitkan vuokra-ajan kuluessa indeksiin sidottunakin vuokran taso jaa
maan hintatasoa alemmaksi, koska maan hinta kohoaa elinkustan-
nusindeksid nopeammin. Tdmén vuoksi vanhoilla alueilla vuokra-
sopimuksia uusittaessa vuokran tasokorotukset ovat olleet yleisia.

Asuntotonttien vanhoja vuokrasopimuksia uusittaessa vuokran ko-
rotusta voidaan porrastaa, mikili vuokra nousee yli kaksinkertaisek-
si ja uusi sopimus tehddin vilittomasti edellisen sopimuksen jat-
koksi samalle vuokraoikeuden haltijalle. Vuokrasta annetaan téll6in
30 %:n alennus kolmen vuoden ajaksi.

Vuokra-aikojen enimmaispituudet ovat pientalotonteilla 50, kerros-
talotonteilla 60 ja yritystonteilla 40 vuotta. Vuokra-aikoja maaritet-
tdessa pyritaan siihen, etta vuokra-ajat paattyisivat alueellisesti sa-
manaikaisesti. Jatkettaessa vuokra-aikoja uudet vuokrat maaritel-
laan edella kerrotulla tavalla.

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

Varauksen saajilta voidaan perid varattaessa varausmaksu, jonka
suuruus on padsdintoisesti 30 % tontin vuokrasta. Omakotitonteille
vahvistetaan tonttien hinnoittelun yhteydessa kiinted varausmaksu.

Varausmaksu on vuoden mittaiselta varausajalta. Varausmaksusta
padtetddn varausta tehtdessia. Varausmaksua ei palauteta muussa
tapauksessa kuin, etta tontti ei ole varausajan paattyessa rakennet-
tavissa. Varausmaksua ei hyviteta vuokrassa. Tontin lohkomismak-
su peritdan vuokralaiselta voimassa olevan taksan mukaisesti.
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Tonttien luovutussopimuksiin sisillytetadn luovutuksensaajaa sito-
va ehto tontin rakentamisesta eli rakentamisvelvoite, jolla ohjataan
rakentamisen maaraa ja aikataulua. Talld pyritddn varmistamaan
asemakaava-alueiden rakentuminen kohtuullisessa ajassa riittavan
tehokkaalla tavalla. Rakentamisen méaara vaikuttaa asuntojen ja
asukkaiden mairaan ja siten kunnallistekniikan ja palveluiden kayt-
toasteeseen. Kunnallisteknisten investointien ja erilaisten palvelui-
den riittdvan kiyttoasteen saavuttaminen on yhteiskunnan etu.

Tontteihin kuuluu rakentamisvelvoite.

Yritystonteilla rakentamisvelvoitteen miira on riippuvainen tontin
asemakaavan mukaisesta kayttotarkoituksesta ja mm. tontin vuok-

ralaisen tai ostajan tilantarpeista. Tonttien rakentamisessa pyritaan
aina mahdollisimman tehokkaaseen ratkaisuun.

Aikaisemmin eri aikoina tehdyt luovutusta koskevat periaatepaitok-
set korvataan edella olevalla. Tonttien varaamisesta ja luovuttami-
sesta paattavastd viranomaisesta mairitdin johto- ja toimintasaan-
noissa.




4.5. Muut maapoliittiset linjaukset

Kehittdmiskorvausmenettely

Kehittamiskorvausmenettelyi kiytetaan tarvittaessa.

Kehittdmisaluemenettely

Kehittamisaluemenettelya kdytetdan tarvittaessa.

Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotusta kaytetdan tarvittaessa tarkkaan harkiten.

Korotettu kiinteistovero

Korotettua kiinteistoveroa kaytetaan tonttien rakentumisen edista-
miseksi.

Suojelualueet

Kuopion kaupunki huolehtii osaltaan suojelualueiden toteuttami-
sesta yhteistoiminnassa valtion kanssa. Suojelun toteutus- ja kus-
tannusvastuu kuuluu paasadntoisesti valtiolle. Kaupunki hankkii
jatkossa suojelualueiksi osoitettuja alueita, mikili ne soveltuvat
my0s aktiivisesti kiytettaviksi virkistysalueiksi. Suojelualueista voi-
daan my6s luopua ja ne voidaan joko myyda tai vaihtaa valtiolle.

Kuva Puijon Kokonmadeltd.

Turvetuotantoalueet

Turvetuotanto ei ole peruskaupungin ydinliiketoimintaa. Turvetuo-
tantoalueita ei hankita kaupungin omistukseen. Entiset turvetuo-
tantoalueet on myyty Kuopion Energia Oy:lle vuonna 2015.

Keskeisen kaupunkialueen lievealueet

Kaupungin kasvutavoitteiden turvaamiseksi keskeisen kaupunkialu-
een lievealueilla hajarakentamisen maaraa rajataan. Hajarakenta-
minen vaikeuttaa alueiden kaavoittamista. Se my6s nostaa maan
hintaodotuksia, jolloin kaupungin maanhankinta vaikeutuu.

31



32

4.6. Metsi- ja vesialueiden hyodyntidminen

Kuopion kaupungin metsia hoidetaan monikayttometsind. Saman-
aikaisesti otetaan huomioon virkistyskayton, luonnon monimuotoi-
suuden ja taloudelliset tavoitteet. Pdakayttotarkoituksen mukaisesti
kaupungilla on virkistysmetsii, talousmetsia ja luonnonsuojelualu-
eita. Paakayttotarkoitus ohjaa metsdnhoitoa, mutta samalla moni-
kayttoperiaatteen mukaisesti otetaan huomioon my6s muut tavoit-
teet.

Metsia hoidetaan monikayttoperiaatteella.

Kaijansaaren laavulla.

Osa metsistd on maankayton muutosalueita, jotka odottavat kau-
pungin kasvaessa tulevaa rakentamista. Tdna aikana kyseisid metsia
ensisijaisesti valmennetaan tulevaa rakentamista silmalld pitden,
mutta samanaikaisesti niita voidaan kayttdi esim. virkistyskaytossa.

Melonta on kasvava harrastus. Sen olosuhteita on parannettu mm.
rakentamalla kanoottilaitureita.

Myos kaupungin vesialueita hoidetaan ja hyodynnetdaan monikayt-
toperiaatteen mukaisesti. Paaasiallisimmat kiayttomuodot ovat ylei-
nen virkistyskaytto, kalastus, veneily, melonta ja uinti. Vesistojen
kalastusmahdollisuuksia parannetaan kalaistutuksilla. Lampien ja
pienten jarvien virkistyskayttokelpoisuutta pidetdédn ylla mm. hape-
tuslaitteilla ja muilla vesistojen tilaa parantavilla keinoilla.
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