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5579-2014 (641)
Turun Kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma (Yt)
Tiivistelma:

Turun kaupunkiseudun kuntien ja valtion valisen maankaytdon, asumisen ja liikenteen
aiesopimuksen 2012 - 2015 toteuttamiseksi kaupunkiseudun kunnat ovat yhdessa
laatineet asunto- ja maapoliittisen ohjelman.

Kh § 42
Apulaiskaupunginjohtaja Jarkko Virtanen 15.1.2015:
Taustaa

Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma on osa ohjelmako-
konaisuutta, jolla toteutetaan kaupunkiseudun kuntien ja valtion valisessa
maankaytdn, asumisen ja liikenteen (MAL) aiesopimuksessa vuosille 2012—
2015 sovittuja toimenpiteita. MAL-aiesopimuksen 2012-2015 allekirjoittivat
20.6.2012 Aura, Kaarina, Lieto, Masku, Mynamaéki, Naantali, Paimio, Parai-
nen, Raisio, Rusko, Sauvo, Tarvasjoki ja Turku.

MAL-aiesopimuksen keskeisend tavoitteena on vahvistaa osapuolten sitou-
tumista kaupunkiseudun rakennemallin 2035 tavoitteiden toteutumiseksi. Ta-
voitteena on myos vahvistaa yhdyskuntarakenteen eheytymista, kehittaa lii-
kennejarjestelmaa ja ehkaista kaupunkiseudun vaeston sosiaalista ja alueel-
lista eriytymista ohjaamalla maankayton, asumisen ja liikenteen ratkaisuja
kestavan kehityksen edistamiseksi. Liséksi pyritddn vahvistamaan Turun kau-
punkiseudun kilpailukykya osana Tukholma-Turku-Salo-Helsinki-Pietari kehi-
tyskaytavaa ja Etela-Suomen laajempaa tytssakayntialuetta.

MAL-aiesopimus edellyttdd muun ohella kuntien sopivan yhteisvastuullisesta
asuntopolitikasta ja yhtenaistavan maapolitiikan toteuttamista. Lisaksi kuntien
tulee laatia ja hyvaksya haja- ja lieverakentamisen ohjauksen seudulliset pe-
riaatteet. MAL-aiesopimukseen on kirjattu, ettd seudun uustuotannosta 20 %
toteutetaan kohtuuhintaisena valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona.

Kaupunginhallitus on 24.6.2014 § 301 antanut Turun kaupunkiseudun maan-
kayton, asumisen ja liikenteen tydryhmalle lausunnon Turun kaupunkiseudun
maapoliittisen ohjelman luonnoksesta. Esittelyssa olevaan ohjelmaan on tehty
lausuntojen perusteella tarkennuksia ja muutoksia siten, ettd kaupunginhalli-
tuksen lausunto on otettu huomioon valmistelussa riittavalla tavalla.

Nykytilanteen kuvaus

Kaupunkiseudun kunnissa on nykyaan melko kirjavat kaytannot maapolitiikan
toteuttamiseksi (Liite 1, s. 6-11). Turun kaupungilla ei ole hyvaksyttyja raaka-
maa- eika tonttivarantotavoitteita. Maankayttésopimusvelvoite tayttyy talla
hetkella Turussa, jos yksittdinen maanomistaja saa asemakaavan, asema-
kaavanmuutoksen tai poikkeamispéatoksen seurauksena véhintdan 300 k-m?
lisda rakennusoikeutta. Sopimuskorvaus sopeutetaan ensisijaisesti kaavan to-
teuttamisen seurauksena aiheutuviin suoriin tai valillisiin yhdyskuntarakenne-



Turun kaupunki

Kaupunginhallitus
Kaupunginvaltuusto

8 Kokouspvm Asia 2

42 19.01.2015 2
17 26.01.2015 17

kustannuksiin ja toissijaisesti maanomistajan asemakaavoituksesta saamaan
taloudelliseen hyotyyn. Sopimuskorvaukset maaritellaén tapauskohtaisesti,
karkeasti ruutukaava-alueella korvaus on vajaa puolet ja laitakaupungilla reilu
kolmannes arvonnoususta. Kerrosneliometrihintoina kaytetaan 80 % vapaa-
rahoitteisista hinnoista.

Turku perii rakentamattomasta rakennuspaikasta korotettua kiinteistoveroa.
Erillispientalotontit (AO) luovutetaan Turussa tarjousmenettelylla ja jatkuvan
haun kautta. Suurin osa AO-tonteista luovutetaan vuokraamalla. Jatkuvan
haun listalla olevien tonttien myyntihinta perustuu hyvéksyttyihin vyéhykehin-
toihin. Vuokratontin perusvuokra on 4 % kiinteiston paaoma-arvosta. Yhtio-
muotoisten asuintonttien osalta on kaytdssa kaksihintajarjestelma (arava-
tontit ja normaalit tontit). Tonttien luovutustulojen tulee kattaa maanhankinta-
kustannukset ja infran rakentamiskustannukset. Elinkeinotontit luovutetaan
ensisijaisesti neuvottelumenettelylla ensisijaisesti vuokraamalla. Vuokran hin-
noittelu perustuu sijainnin mukaan kiinted&n hintaan. Turussa on tavoitteena,
ettd haja-asutusalueille mydnnetaan lupia vain alueille, jotka eivat vaikeuta tu-
levaa suunnitelmallista rakentamista.

Asuntotuotantoa haastavat tulevaisuudessa monet tekijat, kuten vaesttéraken-
teen ja kotitalouksien rakenteen muuttuminen, vaestén kansainvalistyminen ja
vaatimukset yhdyskuntarakenteen ekologisuuden ja energiatehokkuuden li-
saamiseksi. Myds elamantapojen yksildllistyminen ja asumistoiveiden moni-
puolistuminen on huomioitava asuntotuotantoa suunniteltaessa. Vaesto
ikaantyy kiihtyvalla vauhdilla, joka asettaa erityisvaatimuksia asumisen ja
elinympariston esteettomyydelle ja palveluiden saavutettavuudelle. Asunto-
kuntien pieneneminen jatkuu. Yksin ja kaksin asuvien maaran kasvu lisaa
pienten asuntojen kysyntaa jo ilman vaestdénkasvuakin. Maahanmuuttajien
maaran arvioidaan edelleen kasvavan Turussa. Asukkaiden asumistoiveilla
on merkittéava vaikutus kaupunkiseutujen sisédiseen muuttoliikkeeseen. Kau-
punkiseudulla Turun osuus nettosiirtolaisuuden kokonaismaarasta on ollut
selvasti suurin.

Turun kaupunkiseudulla 2000-luvulla valmistuneista asunnoista 45 % on ra-
kennettu Turkuun. Vuonna 2012 Turun kaupunkiseudulla oli yhteensa noin
180 000 asuntoa. Talotyypit ja asuntojen hallintamuodot jakautuvat kaupunki-
seudun kuntien kesken hyvin eri tavalla. Turussa asutaan useammin kerrosta-
lossa ja vuokralla kuin muissa kaupunkiseudun kunnissa.

Yhteiset asunto- ja maapoliittiset linjaukset

Yhteisty6ssa laadituilla seudun kuntien maapolitikan strategisilla linjauksilla ja
toimintaperiaatteilla pyritaan yhtendiseen, kustannustehokkaaseen ja toimi-
vaan yhdyskuntarakenteeseen. Yhdessa sovituilla asumisen toimenpiteilld ta-
voitellaan kilpailukykyisempé&é kaupunkiseutua. Asuntotuotannon ohjaamisel-
la pyritdan seudullisesti varautumaan vaeston maaran kokonaiskasvuun.
Seudullisen, yhteisvastuullisen asuntopolitiikan tavoitteena on pyrkia turvaa-
maan eri elamantilanteisiin ja varallisuustasoihin sopiva monipuolinen ja kor-
keatasoinen asuntotuotanto.

Kaupunkiseudun yhteisell& asunto- ja maapoliittisella ohjelmalla pyritdan edis-
tamaan maankayton suunnittelun ja asuntopolitikan yhteistyttéa seka tehos-
tamaan maa- ja asuntopoliittisia toimenpiteitd rakennemallia tukevalla tavalla.
Uusi asuntotuotanto sijoitetaan seudun kokonaisuuden kannalta yhteisvas-
tuullisesti, tuottaen monipuolista ja houkuttelevaa kaupunkirakennetta.
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Kuntien tavoitteena on yllapitaa raakamaavarantoa aluksi vahintaan 3 vuoden
tarvetta vastaavasti, ja tulevaisuudessa nostaa varanto vastaamaan 5 vuoden
tarpeita. Toteuttamiskelpoista asemakaavareservia yllapidetdaan 3 vuoden
tarpeeseen ja yleiskaavavarantoa vahintaan 10 vuoden paahan. Varantota-
voitteiden toteutumisen seuraamiseksi on kehitettava seurantajarjestelma.

Aktiivista maanhankintaa harjoitetaan keskeisilla rakennemallin mukaisilla
kasvualueilla ennen asemakaavoitusta paaosin vapaaehtoisin kaupoin raken-
nemallissa esitetty vaiheistus huomioiden. Raakamaan hinnoittelun periaat-
teet pyritaan jatkossa yhdenmukaistamaan. Tata varten jatkossa toteutetaan
seurantaa vuosittain esittdmalla kuntien raakamaan hankinnat hintoineen kar-
talla. Maankayttosopimuksia ei paasaéntoisesti tehdé kuntien keskeisilla raa-
kamaanhankinta-alueilla.

Kunnat kaavoittavat ensisijaisesti omille mailleen rakennemallin tavoitteita to-
teuttaen. Toissijaisesti voidaan kaavoittaa myds muiden omistamille alueille.

Maankayttésopimus tehdaan, jos yksittdinen yksityinen maanomistaja saa
asemakaavan, asemakaavanmuutoksen tai poikkeamispaatoksen seurauk-
sena vahintaan 500 k-m? lisda rakennusoikeutta. Maankayttdsopimuksin
maanomistajalta peritdédn kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskunta-
rakentamisen kustannukset 100-prosenttisesti. Sopimuskorvauksen vahim-
maismaara on 50 % asemakaavasta johtuvasta asemakaavan mukaisen ton-
tin arvonnoususta. Jos maanomistajia on useampia, kustannukset jaetaan
saatavan hyodyn suhteessa.

Tontinluovutuksen valintatapa ja luovutusmuoto seké -ehdot ratkaistaan itse-
naisesti kunnissa. Tavoitteena on pitaa tonttien markkinahintataso kohtuulli-
sena. Jatkossa tonttien hinnoittelua seurataan vuosittain esittdmalla kuntien
tonttikaupat hintoineen kartalla.

Asemakaavojen toteutumisen edistamiseksi rakentamattomille asuintonteille
maarataan korotettu kiinteistovero. Kuntien tulee myos tapauskohtaisesti har-
kita rakentamiskehotuksen antamista ja tontin lunastamista rakentamiskayt-
toon.

Asemakaavoitetun alueen reunavydhykkeen rakentamista ohjataan maan-
kayttd- ja rakennuslain mukaisin keinoin. Asemakaavoitettaviksi ohjelmoidut
alueet ovat suunnittelutarvealueita. Niiden maankayttoa ja rakentamista ohja-
taan padasiassa asemakaavalla. Asemakaavoitettavilla alueilla voidaan so-
veltaa myo6s suunnittelutarveharkintamenettelyd. Talléin suunnittelutarvehar-
kinnassa on suhtauduttava erityisen kriittisesti siihen, etta rakentaminen ei ai-
heuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.

Asemakaava-alueen ulkopuolella haja-asutusalueilla rakennuslupa voidaan
myontaéd maankaytto- ja rakennuslain méarittelemilla edellytyksilla. Asema-
kaavoitettavaksi ohjelmoidut alueet ovat suunnittelutarvealueita ja niiden
maankayttoa ohjataan padasiassa asemakaavalla. Ranta-alueilla toimitaan
voimassa olevan kaavan mukaisesti. Loma-asuntojen kayttotarkoitusta ei
muuteta, jos muutos aiheuttaa yhdyskuntarakenteen epatarkoituksenmukaista
hajaantumista.

Asuntotuotannossa varaudutaan rakennemallin tavoitteen mukaisesti 75 000
asukkaan kasvuun ja 78 000 asunnon lisaykseen vuoteen 2035 mennessa.
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Seudun kasvu pyritaan kohdentamaan aiempaa voimakkaammin ydinkau-
punkialueelle (noin 80 % vaestonkasvusta ydinkaupunkiseudulle). Ydinkau-
punkialueen ulkopuolella kasvu kohdistetaan paaasiassa rakennemallissa
maariteltyihin taajamiin. Turussa téallainen rakennemallin tarkoittama taajama
on Paattisten taajama. Turun osalta rakennemallin tavoite merkitsee pidattay-
tymista asukasmaariltdan suurten alueiden kaavoittamisesta Kakskerran saa-
rella ja Satavan saaren lansiosissa. Vireilld olevan Satava-Kakskerran
osayleiskaavan tavoitteet (ml. vaestttavoitteet) viedaén helmikuussa 2015
kaupunginhallitukseen hyvaksyttavaksi.

Laadullisiin tavoitteisiin liittyen alueita suunniteltaessa huomioidaan erityisesti
monimuotoiset asumismieltymykset ja vaestérakenteessa tapahtuvat muutok-
set. Kaupunkiseudun asuntotarjontaa monipuolistetaan siten, etta erilaisten
hallintamuotojen ja talotyyppien tarjonta on riittavaa eri puolilla kaupunkiseu-
tua. Monipuolisuus huomioidaan seka uusilla asuinalueilla etta vanhoja
asuinalueita tdydennettaessa. Seudullisena tavoitteena hallintamuotojen osal-
ta on, etta vuoteen 2025 mennessa uusista asunnoista 65 % on vapaarahoit-
teisia omistusasuntoja, 14 % arava- ja korkotukivuokra-asuntoja, 19 % muita
vuokra-asuntoja ja 2 % asumisoikeusasuntoja. Kuntakohtaiset erot ovat suu-
ret (Liite 1, taulukko 9). Turun osalta asuntotuotantotavoite 2014—2025 hallin-
tamuodoittain ovat 48 % vapaarahoitteisia omistusasuntoja, 20 % arava- ja
korkotukivuokra-asuntoja, 30 % muita vuokra-asuntoja ja 2 % asumisoikeu-
sasuntoja.

Tavoitteena on monipuolistaa asuntotarjontaa siten, etté eri puolilla seutua on
nykyista paremmin tarjolla asumisvaihtoehtoja eri talotyypeissa. Talotyyppeja
sekoittavaa kaavoittamista pyritddn harjoittamaan seka uusilla etta taydennet-
tavilla alueilla. Talotyyppien osalta tavoitteena on kasvattaa erityisesti kerros-
talotuotannon maaraa ydinkaupunkialueella rakennemallin tavoitteiden toteut-
tamisen mahdollistamiseksi. Seudun uusista asunnoista 57 % on kerrosta-
loissa, 19 % rivi- tai ketjutaloissa ja 23 % omakotitaloissa. Turun osalta tavoit-
teena on, ettd 2014—-2025 rakentuvista asunnoista 80 % on kerrostaloissa, 14
% rivi- tai ketjutaloissa ja 6 % omakotitaloissa.

Hallituksen Asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa vuosille 2012—-2015 on
linjattu koko Suomen asuntopolitikkaa. Yksi ohjelman painopisteista on eri-
tyista tukea tarvitsevien ryhmien asumisolojen parantaminen. Erityisryhmien
asumisen ongelmia on pyritty ratkaisemaan erillisilla ohjelmilla (Liite 1, tauluk-
ko 13). Ohjelmien tavoitteet on otettava huomioon koko seudulla asuinalueita
suunniteltaessa. Erityisryhmien asumisen tulee olla koko seudun kuntien vas-
tuulla.

Seudullinen asunto- ja maapoliittinen ohjelma sisaltaa myos linjauksia asuin-
alueiden jatkosuunnittelulle koskien asuntokannan monipuolisuutta, asumis-
konseptien jatkuvaa kehittdmista, energiatehokkuutta ja esteettomyytta.

Pyydetyt lausunnot ja jatkotoimenpiteet

Kaupunkisuunnittelu- ja ymparistdlautakunta 13.1.2015 § 3 ja kiinteistoliikelai-
toksen johtokunta 14.1.2015 § 24 ovat todenneet lausuntonaan, ettei niilla ole
huomautettavaa Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittisesta ohjelmas-
ta 2014-2017.

Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittista ohjelmaa noudatetaan ohjeel-
lisena. Kunnilla voi lisdksi olla omia tarkempia ohjeistuksia. Turun kaupungin
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Kv § 17

Jakelu

osalta seudullinen ohjelma on tulkittavissa yhdeksi maankaytén ohjausasiakir-
joista. Yksityiskohtaisemmin Turun kaupungin asunto- ja maapolitikan peri-
aatteet tullaan hyvéksymaan erillisend kaupunginvaltuustoon hyvaksymana
asiakirjana vuoden 2015 kuluessa siten, etté kyseinen ohjausasiakirja korvaa
aiemmin kaupungin asunto- ja maankayttdohjelmaan sisaltyneet maakayton
periaatteet.

Konkreettisten maankayton hankkeiden asettaminen valmistellaan kaupungin
toimintamallin mukaisesti osana strategista sopimuskokonaisuutta vuosikellon
mukaisesti siten, ettéa kaupunginhallitus tulee p&attdmaan hankkeiden toteut-
tamisen yksityiskohtaisemmasta prosessista vuoden 2015 kevaalla hyvaksyt-
tavassa maankayton toimintamallissa.

Kaupunginhallituksen johtosddnnén 7 §:n 9 kohdan mukaan kaupunginhallitus
paattaa kaupunkitasoisista seudullisista ja ylikunnallisista asioista seka huo-
lehtii seudullisten toimielinten ohjaamisesta. Asian merkittavyydesta ja seu-
dullisuudesta johtuen on ohjelman hyvaksyminen syyta saattaa kaupunginval-
tuuston paatettavaksi.

Liite 1 Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen
ohjelma 2014-2017, 2.12.2014

Oheismateriaali 1 Turun kaupunkiseudun kuntien ja valtion valinen
maankaytdn, asumisen ja liikenteen aiesopimus
vuosille 2012-2015

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya liitteena 1 olevan Turun kaupunkiseu-
dun asunto- ja maapoliittisen ohjelman 2014—-2017 ohjeellisena noudatetta-
vaksi.

Ehdotus hyvaksyttiin.

Liite 1 Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen
ohjelma 2014-2017, 2.12.2014

Oheismateriaali 1 Turun kaupunkiseudun kuntien ja valtion véalinen
maank&ayton, asumisen ja liikenteen aiesopimus
vuosille 2012-2015

Kaupunginhallituksen ehdotus

Paatos

Kaupunginvaltuusto paattdd hyvaksya liitteend 1 olevan Turun kaupunkiseu-
dun asunto- ja maapoliittisen ohjelman 2014-2017 ohjeellisena noudatetta-
vaksi.

Ehdotus hyvéaksyttiin.

noud Kiinteistoliikelaitos, infrapalvelut
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noud Kiinteistoliikelaitos, kiintean omaisuuden kehittaminen
noud Konsernihallinto, kaupunkikehitysryhméa

tied Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen tyéryhma
noud Ymparistétoimiala, kaupunkisuunnittelu

noud Turto Jouko



