Bostads- och markpolitiskt
program for Abo stadsreg-
lon 2018-2021

AURA e KAARINA e LIETO e MASKU ¢ MYNAMAKI @ NAANTALI o
NOUSIAINEN e PAIMIO e PARAINEN e RAISIO ¢ RUSKO e
SAUVO e TURKU




Sammandrag

Stadsregionens gemensamma bostads- och markpolitiska program syftar till att framja planeringen av
markanvandningen och samarbetet inom bostadspolitiken samt effektivera de mark- och bostadspoli-
tiska atgarderna pa ett satt som stoder strukturmodellen och en positiv strukturomvandling i regionen. Ny
bostadsproduktion placeras pa ett satt som ar solidariskt med tanke pa den regionala helheten for att
producera en mangsidig och attraktiv stadsstruktur.

Kommunernas mal ar att uppratthalla en ramarksreserv som till en bérjan motsvarar atminstone 3 ars
behov och i framtiden utokas till att motsvara 5 ars behov. Detaljplanereserven uppratthalls for 3 ars be-
hov och generalplanereserven for atminstone 10 ar.

Aktivt markforvarv idkas i centrala tillvaxtomraden enligt strukturmodellen fore detaljplaneringen. Indel-
ningen i etapper som beskrivs i strukturmodellen beaktas i markférvarven. | fortsattningen stravar man
efter att forenhetliga principerna for prissattning av ramark. Darfér kommer uppféljningen i fortsattningen
att genomféras genom att redogora for kommunernas forvarv av ramark inklusive priser pa en karta.
Markanvandningsavtal ingas i regel inte i kommunernas centrala omraden for forvarv av ramark.

Ett markanvandningsavtal upprattas om en enskild markagare anvisas minst 500 v-m?2 mer byggratt i de-
taljplanen. Genom markanvandningsavtal uppbars kostnaderna for samhallsbyggande som betjanar
byggande i planomradet till 100 procent av markagaren. Alternativt ar avtalsersattningens minimibelopp
50 procent av vardetkningen som detaljplanen medfor fér en tomt enligt detaljplanen. Om det finns flera
markagare fordelas kostnaderna i proportion till den erhallna nyttan.

Valsattet samt 6verlatelseformen och -villkoren for tomtoverlatelsen avgors sjalvstandigt av kommu-
nerna. Malet ar att halla tomternas marknadspriser pa en rimlig niva. | fortsattningen foljs prissattningen
av tomterna upp varje ar genom att redogéra for kommunernas tomtkop inklusive priser pa en karta.

For att framja genomfdrandet av detaljplanerna foreskrivs en forhojd fastighetsskatt fér obebyggda bo-
stadstomter. Kommunerna ska ocksa fran fall till fall 6vervaga att utfarda en bygguppmaning och att losa
in tomter for byggande.

Byggandet i kantzonen av ett detaljplanerat omrade styrs med metoder enligt markanvandnings- och
bygglagen. Omraden som enligt programmet ska detaljplaneras ar omraden i behov av planering. Mar-
kanvandningen och byggandet i dessa omraden styrs i regel med detaljplanen. | omraden som ska de-
taljplaneras kan aven ett forfarande for 6vervagande av planeringsbehovet tillampas. D& ska man i dver-
vagandet av planeringsbehovet forhalla sig sarskilt kritisk till att byggandet inte medfér olagenheter for
planlaggningen eller andra arrangemang med anknytning till anvandningen av omradena.

| glesbebyggda omraden utanfor detaljplaneomradet kan bygglov beviljas under de férutsattningar som
definieras i markanvandnings- och bygglagen. | strandomraden agerar man i enlighet med den gallande
planen. Anvandningssyftet for fritidsbostader andras inte om andringen medfoér en oandamalsenlig spilitt-
ring av samhallsstrukturen.

Inom bostadsproduktionen forbereder man sig enligt malet for strukturmodellen pa en 6kning av antalet
invanare med 75 000 och en 6kning av antalet bostader med 78 000 fore ar 2035. Som en foljd av att
okningen ar snabbare an prognoserna har malen delvis justerats sa att det kan sakerstallas att det finns
forutsattningar for fortsatt tillvaxt i planlaggningen och i planeringen av samhaéllsstrukturen. Man stravar
efter att i hogre grad &n tidigare rikta den regionala tillvaxten till karnstadsomradet. Utanfor karnstadsom-
radet riktas tillvaxten huvudsakligen till de tatorter som definierats i strukturmodellen.

Bostadsutbudet i stadsregionen gors mangsidigare sa att det finns ett tillrackligt utbud av olika besitt-
ningsformer och hustyper pa olika stallen i stadsregionen. Mangsidigheten beaktas bade genom nya bo-
stadsomraden och genom komplettering av gamla bostadsomraden. Ett regionalt mal i fraga om besitt-
ningsformerna ar att 62 procent av de nya bostaderna ska vara fritt finansierade agarbostader, 15 pro-
cent ska vara arava- och rantestbédshyresbostéader, 21 procent dvriga hyresbostader och 2 procent bo-
stadsrattsbostader fore ar 2025.

Nar det galler hustyperna ar malet att 6ka i synnerhet hoghusproduktionen i centrumomradet for att moj-
liggora ett genomférande av malen i strukturmodellen. Av de nya bostaderna i regionen &r 64 procent
hoghusbostader, 16 procent radhus- eller kedjehusbostader och 20 procent egnahemshus.
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Inledning

Det bostads- och markpolitiska programmet fér Abo stadsregion &r en del av en programhelhet som syf-
tar till att genomfoéra de atgarder som éverenskommits i avtalet om markanvandning, boende och trafik
(MBT) mellan kommunerna och staten.

Syftet med avtalet &r att framja ett forenhetligande av stadsregionens samhallsstruktur genom att styra
boende, arbetsplatser och tjanster till den befintliga strukturen, centrumen och kollektivtrafikzonerna med
hjalp av detaljplanering och atgarder som stoder kompletterande byggande. Trafiksystemet och plan-
laggningen styrs sa att de majliggor framjande av hallbar trafik och drar nytta av befintliga och kom-
mande goda kollektivtrafikzoner. Anvandningen av alternativa energiformer i kollektivtrafiken utokas.
Hallbara trafikformer gors mer attraktiva och uppkomsten av informationsbaserade digitala tjanster for
anvandare inom person- och godstrafiken framjas. Ett centralt mal med avtalet ar att starka bunden-
heten och konkretiseringen av Strukturmodellen 2035, framja genomférandet av regionala projekt som
stdder avtalets syfte samt framja genomférandet av projekt som stdder utvecklingen av den Norra till-
véxtzonen (Stockholm—Abo—Helsingfors—S:t Petersburg). (Avtal mellan staten och kommunerna i Abo
stadsregion om markanvandning, boende och trafik 2016—2019.)

| MBT-avtalet faststélls det att bostadsproduktionen ska genomféras i enlighet med strukturmodellen fér
Abo stadsregion 2035 och det bostads- och markpolitiska programmet fér Abo stadsregion. Kommu-
nerna uppdaterar och godkanner det regionala bostads- och markpolitiska programmet for aren 2018—
2021 som upprattades 2014. Avtalsparterna riktar sina markpolitiska atgarder till omraden enligt struktur-
modellen och det bostads- och markpolitiska programmet for att forverkliga en mangsidig bostadspro-
duktion.

Med hjalp av gemensamt upprattade markpolitiska strategiska rikt- Lilabdil 1 EE slﬁ
linjer och verksamhetsprinciper stravar kommunerna i regionen efter

en enhetlig, kostnadseffektiv och fungerande samhallsstruktur. En
mer konkurrenskraftig stadsregion efterstrdvas genom gemensamt
overenskomna boendeatgarder. Genom att styra bostadsprodukt-

ionen stravar man efter att regionalt forbereda sig pa en 6kning av T TN SRR
den totala folkmangden. Malet med den regionala, solidariska bo- e
stadspolitiken ar att forsoka trygga en mangsidig och hogklassig bo- i e i
stadsproduktion som lampar sig for olika livssituationer och formo- T e
genhetsnivaer. 962016

Kommunerna som undertecknat MBT-avtalet &r Aura, S:t Karins,
Lundo, Masko, Virmo, Nadendal, Nousis, Pemar, Pargas, Reso,
Rusko, Sagu och Abo. | det har programmet hanvisar Abo stadsreg-
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foljs som riktgivande. Kommunerna kan dessutom ha egna nog-

grannare anvisningar. Bild 1. MBT-avtal for Abo stadsreg-

ion 2016-2019

Utgangspunkter for bostads- och markpolitiken i
Abo stadsregion

| strukturmodellen fér Abo stadsregion forbereder sig regionen mélmedvetet fér en dkning av antalet in-
vanare med cirka 75 000 personer fore 2035. Storsta delen av befolkningsokningen, cirka 80 procent,
har anvisats till centrumregionen, i forsta hand genom att fértata samhallsstrukturen. Cirka 20 procent av
befolkningsokningen har anvisats till tatorter utanfér centrumregionen och till detaljplanerade omraden i
tatorternas omedelbara narhet.

Invénarantalet har emellertid 6kat snabbare &n véntat i synnerhet i Abo, vilket har lett till att de mal som
presenteras i strukturmodellen har justerats. Dessutom maste man forbereda sig pa att utvidga de nya



markanvandningsomradena som definieras i strukturmodellen. Naringslivets starka tillvaxtprognoser i
Aboregionen har ékat tilliten till att tillvaxten kommer att fortsétta att vara betydande &nda fram till slutet
av 2020-talet. Genom att justera malen sakerstéller man att det finns forutsattningar for tillvaxt i plan-
laggningen och planeringen av samhallsstrukturen. De justerade malen presenteras i tabell 8 i kapitlet
Bostadsproduktion.

Eftersom befolkningsdkningsmalet for regionen ar betydande ska sarskild vikt fastas vid indelningen av

genomforandet i etapper. Utvecklingsatgarderna for kollektivtrafiken har planerats sa att de stoder mar-

kanvandningsatgarderna — och vice versa. | genomforandet av strukturmodellen &r det viktigt att saker-

stalla en tillracklig markanvandningsvolym per delomrade eller trafikkorridor, sa att kollektivtrafiklésning-
arna kan genomforas tillrackligt kostnadseffektivt tillsammans med markanvandningen.

Starkandet av Abo stadsregions stéllning i konkurrensen mellan stadsregionerna &r ett centralt mal i
strukturmodellarbetet. En forutsattning for detta ar ett starkt k&rncentrum samt att befolkningsdkningen
och 6kningen av antalet arbetsplatser i centrum ar snabbare &n den tidigare utvecklingen. | strukturmo-
dellen forbereder man sig pa att skapa forutsattningar for en 6kning av antalet arbetsplatser med at-
minstone 20 000 genom att anvisa tillrackligt med attraktiva verksamhetsplatser for olika typer av fore-
tagsverksamhet. Tack vare den positiva strukturomvandlingen har sysselsattningseffekten inom tillverk-
ningsindustrin i Abo och Sydvastra Finland inklusive alla &terspeglingseffekter uppskattas vara sa
mycket som 30 000 personer under de féljande fem aren. De starka tillvaxtprognoserna aterspeglas
ocksa pa andra branscher, i synnerhet byggandet.

Enligt utredningsmannen for en positiv strukturomvandling i Sydvastra Finland, Esko Aho (2017), ar var-
ken den nuvarande naturliga befolkningstkningen i Sydvastra Finland och utbudet av arbetskraft som
stoder sig pa den eller den nuvarande landsinterna rorligheten och migrationen tillrackliga I6sningar pa
det exceptionellt stora arbetskraftsbehovet i regionen. Tillgangen pa arbetskraft paverkas bland annat av
bostadssituationen. Vikt maste fastas vid till exempel effektivt utnyttjande av bostadsbestandet, omvand-
ling av byggnader avsedda for andra andamal till bostadsbyggnader samt méjliga specialstod for att
satta fart pa bostadsbyggandet. Dessa atgarder kunde framja den regionala rorligheten.

| strukturmodellen har man i placeringen av tillvaxten framfor allt stravat efter att komplettera och fortata
den nuvarande samhallsstrukturen for att framja en hallbar utveckling. Dessutom har man forsokt 6ka
mangden stadsstruktur med blandade funktioner. En blandning av boende, tjanster och arbetsplatser ar
sarskilt efterstravansvart i centrumomraden och omraden i stadsmiljo som ska utvecklas. | strukturmo-
dellen framhévs aven skapandet av en havsnéra stadsmiljo for att 6ka stadsregionens dragningskratft.

Det ar ocksa viktigt att starka region-, nar- och bycentrumen omkring karncentrumomradet for att uppna
en balanserad utveckling av landskapet och en mangsidigare naringsverksamhet samt kunna trygga nar-
tjansterna. En regionstruktur med flera centrum som ar typisk for landskapet starks nar olika centrum ar
kopplade till varandra och bildar ett regionalt natverk

| strukturmodellen har man stravat efter att framja aven forutsattningarna for permanent boende och ut6-
vande av naringsverksamhet i skargarden genom att rikta tillvaxten till skargardens servicecentrum. Pa
landsbygden riktas boendet i forsta hand till att stoda befintliga servicetatorter.

Bostadsomradenas mangsidighet kan utvecklas genom att i omradena kombinera olika hustyper och bo-
stadsbesittningsformer samt beakta olika aldersgrupper och livsstilar i planeringen av offentliga lokaler.
Nyproduktionen utvecklas med beaktande av placeringen i stadsregionen sa att utbudet pa olika bo-
stadsbesittningsformer ar tillrackligt pa olika stéllen i stadsregionen och sa att det finns ett utbud av olika
besittningsformer for olika hustyper.

| strukturmodellarbetet har man aven beaktat vilken betydelse befolkningens aldrande och forandringar i
hushallens storlek har for mangden byggande och placeringen av bostadsomraden i férhallande till ar-
betsplatser, tjanster, kollektivtrafik samt forbindelser fér fotgdngare och cyklister. | synnerhet i tatt be-
byggda omraden ska satsningar géras p& den byggda miljons kvalitet. Aven utvecklingen av férorterna
har beaktats i strukturmodellarbetet.



Gemensamt for olika bostadsomraden ar stravan att saval arbetsplatser och tjanster som rekreationsom-
raden ska vara lattillgangliga. Storsta delen av de omraden som i strukturmodellen har anvisats for byg-
gande av nya bostader ar belagna i fotgangar-, cykel- och kollektivtrafikzoner. Kollektivtrafikens konkur-
renskraft bor férbéattras i synnerhet nar det galler trafik riktad till centrumen. (Strukturmodell fér Abo
stadsregion 2035.)

| utvecklingen av centrumen och tatorterna bér man fasta vikt vid regionalt férenhetligande av samhalls-
strukturen och tryggande av nartjanster. Det ar fornuftigt att definiera tyngdpunkter fér byggandet aven
for glesbygds- och randomraden utanfor tatorter.
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Bild 2. Strukturmodellomradets regionstruktur.

Markpolitiska principer i kommunernas utgangslage

De markpolitiska principerna och férfarandena i kommunernas utgangslage kartlades nar den forsta
versionen av programmet upprattades under MBT-intentionsavtalsperioden 2012—-2015. Utifran kartlagg-
ningen av utgangslaget ar de markpolitiska principerna i regionens kommuner i stora drag redan ganska
enhetliga.

Regionala utmaningar i fraga om utvecklingen av boendet

| framtiden kommer manga faktorer att vara en utmaning for bostadsproduktionen, t.ex. férandringarna i
befolkningsstrukturen, férandringarna i hushallens struktur, den allt med internationella befolkningen
samt kraven pd att oka samhallsstrukturens ekologiskhet och energieffektivitet. Aven med individualist-
iska levnadsvanor och mangsidigare 6nskemal om boende maste beaktas nar bostadsproduktionen pla-
neras.

Den positiva strukturomvandlingen innebér att man maste forbereda sig pa en befolkningstkning som ar
snabbare &n vantat. | slutet av december 2017 var det uppskattade invanarantalet 347 490, vilket &ar nas-
tan 2 800 fler invanare an i slutet av 2016.

Forandringar i befolkningsstrukturen

Bild 3 visar den realiserade férandringen av befolkningsstrukturen i MBT-kommunerna i Abo stadsregion
aren 2009-2016 och forandringen i befolkningsstrukturen enligt Statistikcentralens befolkningsprognos
aren 2017-2035. Enligt befolkningsprognosen kommer antalet personer i aktiv alder att 6ka mattligt i
regionen. | och med den positiva strukturomvandlingen méaste regionen emellertid forbereda sig pa att
antalet personer i aktiv &lder kommer att 6ka snabbare &n prognosen. Ar 2016 var antalet personer i ak-
tiv alder redan pa samma niva som i Statistikcentralens befolkningsprognos for aren 2022-2023.



Som en foljd av flyttrorelsen riktad till regionen kan aven antalet barn och unga 6ka snabbare an progno-
sen. Flyttrérelsen som den positiva strukturomvandlingen medfor leder till att moéjliga 6kade bostads- och
servicebehov for barn, unga och personer i aktiv alder maste beaktas i regionen.

En av de viktigaste forandringarna i befolkningsstrukturen ar befolkningens aldrande. Med anknytning till
befolkningens aldrande maste man i bostadsproduktionen beakta hindersloshet och tjansternas tillgang-
lighet. Det ar viktigt ocksa for barn och unga att nartjansterna ar tillgangliga. Enligt Statistikcentralens
befolkningsstatistik och -prognos &r 25,6 procent (95 309) av befolkningen i Abo stadsregion 6ver 65 ar
2035, da andelen personer 6ver 65 ar var 16,8 procent (55 221) 2009.

Aldersstruktur i MBT-kommunerna per aldersgrupp
Invadnarantal 2009-2016 och befolkningsprognos 2017-2035(2015)
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Bild 3 Befolkningsstatistik och -prognos fér Abo stadsregion per &ldersgrupp 2009-2035
(Finlands officiella statistik (FOS): Befolkningsprognos & Finlands officiella statistik (FOS): Befolkningsstruktur)

Hushallens struktur

Hushéllens struktur har férandrats mycket under de senaste cirka 30 &ren dven i Abo stadsregion. Ar
1980 var den vanligaste hushallstypen i strukturmodellomradet en s.k. karnfamilj (tva vuxna och minst ett
barn), men idag ar ensamboende den stdrsta gruppen (bild 4). Den nast stdrsta gruppen utgoérs av par.
Ar 2016 stod enpersonshushall fér 44 procent, tvapersonershushall fér 33 procent och hushall med éver
tva personer for 23 procent av alla hushall. En sadan utveckling ¢kar efterfragan pa bostader ocksa utan
en befolkningsokning. | strukturmodellomradet ar ensamboende en vanlig hushallsform ocksa i de kom-
muner utanfér Abo som &r kdnda som barnfamiljsomraden, &ven om hushallsformen inte &r lika domine-
rande som i Abo.

Det maste ocksa beaktas att storfamiljer har blivit vanligare trots att antalet familjer har minskat. | prakti-
ken ar det allt farre manniskor som bildar familj, men de som gor det bildar storre familjer an idag. En del
av de stora familjerna ar s.k. nyfamiljer. (Utvecklingstrender inom befolkning och boende samt stédmek-
anismer som paverkar boendet i Abo stadsregion 2010.)

Overféringen av studerande fran att omfattas av bostadstillagg for studerande till att omfattas av FPA:s
allmanna bostadsbidrag som genomférdes 2017 kan ytterligare 6ka behovet av ettor och sma tvaor, ef-
tersom forandringen leder till att det blir svarare for studerande att bo tillsammans och efterfragan styrs
bort fran stora hyresbostader i gemensam anvandning.



Hushallens struktur i MBT-kommunerna 2009-2016
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Bild 4 Hushallens struktur i MBT-kommunerna 2009-2016
(Finlands officiella statistik (FOS): Bostader och boendeforhallanden)

Faktorer som paverkar befolkningsokningen

Aven faktorerna som paverkar befolkningsékningen (naturlig befolkningsokning, nettoflyttning mellan
kommuner, nettomigration) har fatt nya roller under de senaste tre artiondena. P& 80-talet var den natur-
liga befolkningstkningen den viktigaste faktorn som 6kade befolkningen. Idag har den mindre betydelse.
(Utvecklingstrender inom befolkning och boende samt stédmekanismer som paverkar boendet i Abo
stadsregion 2010.) Sedan 2010 har den naturliga befolkningsékningens andel varit den faktor som har
allra minst inverkan p& befolkningsokningen i Abo stadsregion (Statistikcentralen 2017).

| takt med att den naturliga befolkningsdékningens andel minskar har nettoflyttningen mellan kommunerna
och nettomigrationen fatt storre betydelse. | Abo stadsregion har antalet nettomigranter varit cirka 600—1
000 personer under strukturmodellperioden. Av kommunerna i stadsregionen har Abos andel av den to-
tala nettomigrationen varit klart storst. (Statistikcentralen 2017.)

Forandringarna i befolkningsokningsfaktorerna ska beaktas i regionens bostadspolitik. Det bor observe-
ras att invandrare i allmanhet placerar sig i olika bostadsomraden enligt samma principer som infodda
finlandare. Valen paverkas bland annat av ekonomiska méjligheter, hurdana bostader som ar tillgangliga
i omradet samt inflyttarens uppfattning om bostadsomradet. (Salminen 2012.)

Nar det galler befolkningsokningen har det skett en tydlig forandring i dynamiken mellan centrumstaden
och randkommunerna under 2010-talet. Under en lang tid riktades storsta delen av tillvaxten mot rand-
kommunerna, men under det har artiondet har centrumstadens relativa betydelse 6kat. Pa 2010-talet har
den relativa befolkningsékningen varit stérst i Lundo, Abo och S:t Karins.

Enligt Timo Aro (2013) har Abos och randkommunernas flyttningsprofiler &ren 2000—2011 varit spegelbil-
der av varandra. Abo har upplevt flyttningsforlust i friga om personer i arbete och flyttningsvinst i fraga
om arbetslosa personer. Proportionellt sett har det flyttat fler personer i aktiv alder, utbildade personer
och personer med god inkomst till randkommunerna. Utvecklingen har fortsatt pad samma satt aven efter
2011.



Onskemal om boende

Finlands miljécentral har genomfért den riksomfattande uppféljningsundersékningen Kundbarometern for
att utreda kvaliteten pa boendemiljéer i stadsmiljo aren 1998, 2004, 2010 och 2016. En tydlig trend un-
der uppféljningsperioden for Kundbarometern har varit en urbanisering av énskemalen om boende, dvs.
att héghusboende i centrum har blivit popularare och 6nskemal om egnahemshus har minskat. Det &r i
synnerhet unga och unga vuxna, aldringar och ensamboende som i sin nuvarande livssituation vill bo i
centrum och hoéghus. Den storsta forandringen i boendepreferenserna har emellertid skett bland 30-40-
aringar och barnfamiljer, eftersom deras énskemal om héghus- och centrumboende har dkat mest. Aven
befolkningens aldrande okar efterfragan pa centrum- och héghusboende. Urbaniseringstrenden i fraga
om O6nskemal om boende ar ett globalt fenomen som &r oberoende av ekonomiska konjunkturer, men
konjunkturer har en betydande inverkan pa valet av boendeform.

Trots urbaniseringen av 6nskemalen om boende ar ett smahusdominerat omrade fortsattningsvis den
mest eftertraktade typen av bostadsomrade. Bland dnskemalen framtrader smahusboende i bostadsbo-
lag i staden, dar onskemalen om en egen tradgard, nartjanster som kan nas till fots och goda kollektiv-
trafikforbindelser forenas. Boendednskemalen och -behoven bestams inte bara av livsskedet, utan ocksa
av olika levnadsvanor. (Strandell 2017.)

| Finland har den realiserade utvecklingen av bostadsbyggandet under de senaste aren varit koncentre-
rad till centrumstaderna, samtidigt som antalet nya egnahemshus har minskat.

Manniskors faktiska boendebehov och -I6sningar férandras i olika skeden av livet. Det viktiga &r att reg-
ionen kan erbjuda olika boendemiljéer for olika livssituationer.

Individualisering av livsstilar

Individualiseringen av livsstilar har lett
till att aven onskemalen om boende har
individualiserats. En utmaning inom bo-
stadsproduktionen ar att producera
olika alternativ for konsumenterna. Ut-
veckling av nya boendekoncept och
okade paverkningsmojligheter for inva-
narna maste beaktas i hogre grad an
forut. Nya boendekoncept ar till exem-
pel gruppbyggande och flexibla, modifi-
erbara bostader. Férutom massprodu-
cerade bostader finns det ocksa en ef-
terfragan pad mer mangformiga bosta-
der till och med inom samma bostads-
byggnad.

Bild 5. Gamla industrilokaler som byggts om till bostader svarar
pa de behov som uppstar som en foljd av individualiseringen av
livsstilar

Bostadsbestand i utgangslaget

Av de bostader som fardigstallts i Abo stadsregion under 2000-talet har 46 procent byggts i Abo. Ar 2013
fanns det sammanlagt cirka 184 000 bostader i Abo stadsregion och &r 2016 cirka 190 000 bostader.

Besittningsformer

For narvarande fordelas besittningsformerna for bostader pa valdigt olika satt mellan kommunerna i
stadsregionerna (bild 6). | de stader i Abo stadsregion som har ett stérre invanarantal ar tillgangen pé
bé&de hyresbostader och bostadsrattsbostader storre &n i randkommunerna. | Abo finns det nésta lika
manga hyresbostader som agarbostader.
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Bild 6 Besittningsgrund for bostader 2013, besittningsgrundens andel av alla bostader
(Kalla: Statistikcentralen 2014).

Hyresbostader agda av kommunerna presenteras i tabell 1. Siffrorna i tabellen utgérs av hyresbostader
som &gs av en kommun eller kommunkoncern (kommunen innehar minst 50 procent av aktierna). | Abo
finns det klart flest hyresbostader dgda av staden i forhallande till invanarantalet. Nast flest hyresbosta-
der agda av kommunen eller staden i férhallande till invanarantalet finns det i Nadendal och Reso.

Tabell 1. Hyresbostader 4gda av kommunen eller staden 2017
Antal hyresbostader | St. Invanarantal
som ags av kommu- | 2017 31.12.2016*
nen eller staden
Aura 86 3984
S:t Karins 754 32 738
Lundo 317 19 418
Masko 85 9675
Virmo 8 7 842
Nadendal 980 19 068
Nousis 8 4 815
Pemar 16 10713
Pargas 31 15 398
Reso 833 24 283
Rusko 82 6 137
Sagu 83 3047
Abo 15 012 187 604

*Kalla: Statistikcentralen



Hustyper

Av kommunerna i Abo stadsregion erbjuder Abo och dess grannstéder rikligt med héghusboende och
begransat med smahusboende, medan situationen ar den omvanda i resten av strukturmodellomradet
(bild 7). Aren 2000-2009 byggdes det i genomsnitt 1 750 bostader per ar i kommunerna i Abo stadsreg-
ion. Av dessa var 800 separata sméhus, 290 rad- eller kedjehusbostéder och 650 héghusbostéder. Aren
2010-2016 fardigstalldes i genomsnitt 1 730 bostader per ar, av vilka 640 var separata smahus, 190 rad-
eller kedjehusbostader och 890 hoghusbostader. Under 2010-talet har smahusproduktionen alltsa mins-
kat och produktionen av hoghusbostéader okat.
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Bild 7. Bostadernas struktur 2013, bostadsférdelning per hustyp
(Kalla: Statistikcentralen 2014)



Bostads- och markpolitiska mal

En viktig del av utvecklingen av regionens konkurrenskraft &r en enhetlig och lyckad bostads- och mark-
politik. Med hjalp av gemensamma principer kan man skapa regionala forutsattningar for ett kontrollerat
genomforande av omradesreserveringar och planer for markanvandningen samt sakerstalla att atgar-
derna genomfors i ratt tid. Malet &r att framja en jamlik behandling av kommuninvanarna i alla arenden
med anknytning till markanvandning. Det ar ocksa viktigt att framja alla befolkningsgruppers mojligheter
att bo pa ett satt som passar deras livssituation.

Kommunernas forvarv av ramark

Kommunerna uppratthaller en ramarksreserv for naringsverksamhets och boende i en omfattning som
motsvarar atminstone 3 ars behov. | framtiden ar malet att 6ka reserven sa att den motsvarar minst 5 ars
behov. En genomfdrbar detaljplanereserv uppréatthalls for minst 3 ars behov och en generalplanereserv
for atminstone 10 ar. Malet for kommunerna &ar att uppréatthalla en tillracklig tomtreserv sa att tomter kan
erbjudas med snabb leveranstid. Kommunerna stravar dock efter att realisera tomtreserven inom rimlig
tid. Ett uppfoljningssystem ska utvecklas for att folja realiseringen av malen som galler reserven.

Kommunerna idkar aktivt markforvarv i centrala tillvaxtomraden enligt strukturmodellen fore detaljplane-
ringen, huvudsakligen med frivilliga kop och med beaktande av den indelning i etapper som beskrivs i
strukturmodellen. Kommunernas mal ar att halla ramarkspriset pa en rimlig niva. Pengar och bytesmark,
vid behov aven tomter, kan anvandas som betalningsmedel. Om det behdvs kan kommunerna tillampa
forkopsratt och inlosningsforfarandet for att anskaffa ramark.

Forvarvet av ramark foljs upp varje ar genom att pa en strukturmodellbaserad karta redogéra for de ra-
marksforvarv inklusive priser som kommunerna i regionen har gjort. Syftet med forfarandet ar att foren-
hetliga principerna for prissattning av ramark i regionen. Gemensamma prissattningsprinciper for forvarv
av ramark behdvs i synnerhet vid genomférande av ett enhetligt omrade som ar belaget pa tva eller flera
kommuners omrade.

Kommunerna planlagger i forsta hand pa egen mark i enlighet med strukturmodellens mal. | andra hand
kan kommunerna planlagga aven pa omraden som ags av andra markagare, nar det ar frdga om ett
smaskaligt planomrade som kompletterar samhallsstrukturen och stoder ibruktagandet av omraden som
ags av staden eller kommunen.

Principer for markanvandningsavtal

Markanvandningsavtal upprattas huvudsakligen i samband med detaljplaneandringar, men ocksa i sam-
band med den forsta planlaggningen av ett omrade och i fall som géller undantagslov. Markanvand-
ningsavtalen ska vara andamalsenliga for kommunen.

De markagare inom ett omrade som detaljplaneras vilka har avsevard nytta av detaljplanen ar skyldiga
att delta i kommunens kostnader fér samhallsbyggande (MBL 91 a §). | Abo stadsregion uppréttas ett
markanvandningsavtal om en enskild markagare anvisas minst 500 v-m? mer byggratt i detaljplanen. Sa-
ledes kan hdgst 500 v-m? byggratt genomféras utan kompensation. | markanvandningsavtalen faststalls
tidtabellen fér genomférandet och majliga sanktioner samt sékerheter.

Genom markanvandningsavtal uppbéars kostnaderna fér samhallsbyggande som betjanar byggande i
planomradet till 100 procent av markagaren. Alternativt ar avtalsersattningens minimibelopp 50 procent
av vardetkningen som detaljplanen medfor fér en tomt enligt detaljplanen. Om det finns flera markagare
fordelas kostnaderna i proportion till den erhallna nyttan.

Som kostnader for samhallsbyggande som betjanar ett planomrade kan enligt 91 d § i MBL beaktas
bland annat anskaffnings-, planerings- och byggnadskostnader fér gator, parker och andra allmanna om-
raden som i avsevard grad betjanar planomradet, oberoende om de &r beldgna pa eller utanfér planom-
radet.

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



Tomtoverlatelse

Som tomtoverlatelseform tillampas forsaljning eller utarrendering. Valet av mottagare och overlatelsevill-
koren avgors inom ramarna for kommunernas eget beslutsfattande. | 6verlatelsevillkoren sakerstalls ett
shabbt bebyggande av tomterna.

Prissattningen av tomterna grundar sig huvudsakligen pa marknadspriset. Ett markpolitiskt mal ar att
halla tomternas marknadspriser pa en rimlig niva. | fraga om statsunderstodd produktion av hyresbosta-
der till ett rimligt pris féljs ARA-tomtprissattningen. Prisséattningen av tomterna foljs upp varje ar genom
att redogora for kommunernas tomtkdp inklusive priser pa en karta.

Framjande av genomférandet av detaljplaner

Kommunerna stravar efter att framja genomfdrandet av detaljplanerna med metoder enligt markanvand-
nings- och bygglagen for att undvika ekonomiska forluster férorsakade av att planomraden inte bebyggs
i tillracklig utstrackning. Kommunerna ska fran fall till fall vervaga att utfarda en bygguppmaning och att
I6sa in tomter for byggande for att genomfdra detaljplanerna. For obebyggda bostadstomter forelaggs
forhojd fastighetsskatt.

Styrning av byggandet

| strukturmodellen faststalls som mal att erbjuda erséattande, attraktiva alternativ till glesbyggande. |
MBT-intentionsavtalet for aren 2012—2015 faststélls det att kommunerna ska upprétta regionala principer
for styrning av gles- och randbyggande. Malet &r att minska smahusbyggande som &r belaget i tatorter-
nas randomraden och baserar sig pa enskilda bygglov. Parterna i MBT-avtalet ska ocksa fortydliga krite-
rierna for I6sningar som géller planeringsbehov och undantagsbeslut i regionens kommuner.

De randomraden baserade pa tatortsgranser som Finlands miljécentral har avgransat i uppféljningssy-
stemet for samhallsstrukturen har inte anvants i styrandet av byggandet, utan omradena har klassifice-
rats i omraden som programmerats for detaljplanering och évriga omraden med planeringsbehov (bild
8). Pa kartan redogors det dessutom for detaljplanerade omraden. | omradden som hamnar utanfor
zonavgransningen tillampas de principer for byggande i glesbygdsomraden som beskrivs i programmet.
Vid byggande i stadsregionens randomraden tillampas i regel prévning av planeringsbehovet.
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Bild 8. Omré&deszoner for styrning av byggandet i Abo stadsregion.
Som kalla for det detaljplanerade omradet anvands den situation som Finlands miljocentral beskrivit for tidpunkten
31.12.2012. En del av kommunerna har uppdaterat sina detaljplanerade omraden pa kartan.
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Bild 9. Tatortsomraden och randomrade [ Abo stadsreglon enligt Finlands Miljo-

central (SYKE).

Byggande i omraden som programmerats for detaljplanering och évriga omraden med plane-
ringsbehov

| strukturmodellen faststalls det att den regionala markanvandningslésningen ska grunda sig pa komplet-
tering och fortéatning av den befintliga strukturen samt dra nytta av den nuvarande infrastrukturen. Ef-
tersom det ar viktigt att rikta den kommande befolkningsokningen och nybyggandet pa ett kontrollerat
satt, ska aven styrningen av byggandet i omraden nara detaljplanerade tatorter 6vervagas omsorgsfullt.
Dessa omraden ska reserveras for planlaggnings- och byggbehov inom den narmaste framtiden, sa att
tillvaxtmalen som presenteras i strukturmodellen &r méjliga att genomfora.

Byggande i kantzonen av ett detaljplanerat omrade forsvarar kommunernas planmassiga markanvand-
ning, eftersom sadant byggande sprider ut samhallsstrukturen, forsvarar markforvarv och planlaggning
samt hojer priset p& ramark. Aven planerlngen och utvecklingen av foretagsomraden forsvaras. Som ett
resultat av byggande i kantzoner uppstar dessutom en tatort som inte &r kopplad till tjanster. Vid byg-
gande i kantzonen av ett detaljplanerat omrade i stéllet for byggande i byar finns det en risk for att tjans-
ter forsvinner fran byarna.

Byggandet i kantzonen av ett detaljplanerat omrade styrs med metoder enligt markanvandnings- och
bygglagen. Omraden som programmerats for detaljplanering ar omraden med planeringsbehov och mar-
kanvandningen och byggandet i dessa omraden styrs huvudsakligen med detaljplanen. | omraden som
ska detaljplaneras kan aven ett forfarande for Gvervagande av planeringsbehovet tillampas. Da ska man
i 6vervagandet av planeringsbehovet forhalla sig sarskilt kritisk till att byggandet inte medfor olagenheter
for planlaggningen eller andra arrangemang med anknytning till anvandningen av omradena. Kommu-
nerna kan ocksa om de vill tillampa ett forfarande med byggforbud under den faktiska planlaggningen —
dock inte som en sakerhetsatgard utan nagot verkligt planlaggningssyfte. Forfarandet for dvervagande
av planeringsbehovet kan ocksa tillampas i omraden utanfor detaljplaneringsprogrammen i enlighet med
markanvandnings- och bygglagen.

Byggandet far inte stéra den kommande detaljplaneringen och inte heller forsvara genomférandet av
regionens bostads- och markpolitiska mal. | synnerhet stora byggplatser som omfattar en eller flera hek-
tar medfor olagenheter for framtida detaljplanering.



Byggande i glesbygdsomraden

Man ska strava efter att férenhetliga samhallsstrukturen genom att 6ka tatorternas dragningskraft och
trygga ett tillrackligt utbud pa tomter till rimligt pris. Den bebodda landsbygden ska hallas levande genom
att styra bebyggelsen till de befintliga byarna. Detta mal kan dock inte betraktas som en grund for byg-
gande i glesbygdsomraden i kantzonen av stadsregionens centraltatort.

Utanfor detaljplanerade omraden, omraden som programmerats for detaljplanering och séarskilt definie-
rade omraden med planeringsbehov kan bygglov beviljas under de forutsattningar som definieras i mar-
kanvandnings- och bygglagen. Vid byggande i stadsregionens randomraden tillampas i regel prévning
av planeringsbehovet. | styrningen av byggandet i glest bebyggda omraden ska aven befintliga system
for vattentjanster beaktas.

Strandbyggande och forandringar i fritidsbostaders anvandningsandamal

Enligt lagen &r det mojligt att andra anvandningsandamalet for en fritidsbostad till permanent boende
med hjélp av undantagslov, nar omradet inte har nadgon plan eller andringen strider mot planen (Miljémi-
nisteriet 2013). Med stdd av den andring av markanvandnings- och bygglagen som tradde i kraft 2017
kan kommunen kan i byggnadsordningen ange de omraden inom vilka det inte kravs ett undantagsbeslut
eller avgorande som galler planeringsbehov innan bygglov kan beviljas for att andra en fritidsbostad sa
att den anvands for permanent boende. En bestammelse i byggnadsordningen kan endast géalla omra-
den dar en andring av anvandningsandamalet inte har nagra betydande skadliga miljokonsekvenser eller
andra betydande och skadliga konsekvenser.

| strandomraden i Abo stadsregion agerar man i enlighet med den géllande planen. Anvandningsénda-
malet for fritidsbostader andras inte om andringen medfér en oandamalsenlig splittring av samhallsstruk-
turen. Kommunerna framjar inte oplanerad utveckling, eftersom ny bebyggelse som kraver kommunal-
teknik, vagforbindelser eller andra tjanster medfér kostnader fér kommunen.

Bostadsproduktion

De kvantitativa malen for bostadsproduktionen ar baserade pa de mal som stalls upp i strukturmodellen
for Abo stadsregion 2035. Mélen i strukturmodellen har uppdaterats for vissa kommuner. De kvalitativa
malen syftar till att oka bostadsproduktionens méngsidighet s& att det i Abo stadsregion finns ett tillrack-
ligt utbud pé olika hustyper och besittningsformer. | MBT-intentionsavtalet for aren 2012—2015 faststall-
des det dessutom som mal att 6ka den rimligt prissatta bostadsproduktionens andel av nyproduktionen.

Kvantitativa mal

| strukturmodellen fér Abo stadsregion férbereder sig regionen pa en 6kning av antalet invanare med 75
000 personer fore 2035. Bostadsutbudet utdkas med 78 000 nya bostader. Malet enligt strukturmodellen
ar att inriktningen av tillvaxten i regionen i hogre grad an tidigare ska vara fokuserad pa karnstadsomra-
det s att cirka 80 procent av befolkningsokningen riktas till karnstadsregionen och cirka 20 procent till
omraden utanfor karnstadsregionen. (Strukturmodell for Abo stadsregion 2035.)

Eftersom invanarantalet i Abo har dkat snabbare &n véntat har de mal betraffande befolkningsékning och
bostadsproduktion som faststélls i strukturmodellen justerats i generalplanen for Abo 2029. Aven i Lundo
har befolkningen 6kat snabbare an planerat, vilket har lett till att malet i strukturmodellen har justerats i
enlighet med delgeneralplanen for egentliga Lundo. Dessutom har malen for Pemar justerats sa att en
stdrre tillvaxt an den som beskrivs i strukturmodellen ar mgjlig.

Malet for den genomsnittliga befolkningsokningen per kommun och den realiserade befolkningsokningen
beskrivs i tabell 2. De pa strukturmodellen baserade malen i tabellen inkluderar inte rymlighetsokningen.
Det uppskattade byggbehovet som rymlighetstkningen forutsatter enligt strukturmodellen &r nastan lika
stort i karnstadsomradet som det byggbehov som uppstar som en foljd av bostader fér nya invanare. Ut-
anfor karnstadsomradet ar byggbehovet som rymlighetsokningen medfor till och med nagot storre an be-
hovet som bostader for nya invanare medfér. En del av den uppskattade tillvaxten som nya projekt ger
upphov till gar saledes at till det byggbehov som rymlighetsékningen fororsakar.



Tabell 2. Mal betraffande bostads- och befolkningsékningen 2010-2025 samt realiserad 6kning 2010-2016.

Mal enligt struk- | Realiserad 6k- Mal enligt Realiserad 6k- Mal enligt Mal enligt struk-

turmodellen ning strukturmo- ning strukturmo- turmodellen

2010-2013* 2010-2013* dellen 2014-2016** dellen 2022-2025*

2014-2017* 2018-2021*

Bost. Inv. Bost. Inv. Bost. Inv. Bost. Inv. Bost. Inv. Bost. Inv.
Aura 110 90 105 122 110 90 63 22 110 90 110 90
S:t Karins 1690 1650 832 1038 1690 1650 464 940 1690 1650 1690 1650
Lundo 570 500 585 1147 570 500 316 290 1000 880 1 000 880
Masko 260 210 262 213 260 210 121 -54 260 210 260 210
Virmo 160 130 136 -89 160 130 52 -108 160 130 160 130
Nadendal 810 810 415 315 810 810 285 209 810 810 810 810
Nousis 110 90 106 48 110 90 Sill -57 110 90 110 90
Pemar 340 280 282 256 340 280 90 123 410 330 550 450
Pargas 390 320 329 17 390 320 132 -109 390 320 390 320
Reso 860 860 402 374 860 860 251 -282 860 860 860 860
Rusko 180 150 180 173 180 150 142 142 180 150 180 150
Sagu 50 40 87 -8 50 40 38 15 50 40 50 40
Abo 4 590 4 630 3795 5 985 4 590 4 630 2 605 5532 7 410 9 970 7 600 9 970
Totalt 10110 9 740 7516 9591 10110 | 9 740 4591 6 663 13440 | 15530 | 13770 | 15650

*| strukturmodellen riktas malen till karnstadsomradet och centrum utanfér karnstadsomradet.
**Det realiserade vardet galler hela kommunens omrade

Kommunerna har i och med MBT-intentionsavtalet forbundit sig att planlagga mark pa ett satt som moj-
liggor malen i strukturmodellen. Indelningen i etapper definieras narmare i slutrapporten om strukturmo-
dellen fér Abo stadsregion 2035. De regionala utvecklingen av invanarantalet kommer i fortsattningen att
foljas upp varje ar.

Kvalitativa mal

Nar det géller de kvalitativa malen beaktas i planeringen av omraden i synnerhet mangformiga boende-
onskemal och forandringar i befolkningsstrukturen. Aven olika specialgruppers boendebehov ska beak-
tas. Nar samhallsstrukturen fortatas och kompletteras ska man ta hansyn till det befintliga bostadsbe-
standet samt strava efter att géra invanarstrukturen och bostadsbestandet mangsidigare.

Besittningsformer

| MBT-intentionsavtalet 2012—2015 har det inskrivits att 20 procent av regionens nyproduktion ska ge-
nomféras som statsunderstodd produktion av hyresbostader till rimligt pris. Till intentionsavtalskommu-
nerna anvisas rantestodslan for bostadsrattsbostader i hogst den omfattning som det genomfors normal
statsunderstédd produktion av hyresbostéder. (Intentionsavtal mellan kommunerna i Abo stadsregion
och staten om markanvandning, boende och trafik &ren 2012-2015.) Detta mal betraktas som en utma-
ning for Abo stadsregion. Andelen statsunderstddd produktion av hyresbostéder till rimligt pris ska dock
utdkas inom nyproduktionen.

Bostadsutbudet i stadsregionen gérs mangsidigare sa att det finns ett tillrackligt utbud av olika besitt-
ningsformer pa olika stallen i stadsregionen. Olika besittningsformer ska erbjudas for olika hustyper. Ma-
let &r att 62 procent av de nya bostaderna ska vara fritt finansierade agarbostader, 15 procent ska vara
arava- och rantestédshyresbostader, 21 procent évriga hyresbostader och sammanlagt 2 procent bo-
stadsrattsbostader fore ar 2025 (tabell 3). Det &r kommunernas ansvar att 6verlata tillrackligt manga
tomter for produktion av hyresbostader.



Tabell 3. Ml fér kommunernas bostadsproduktion per besittningsform i Abo stadsregion 2014—-2025

Ager ett hus el- | Arava- och rdn- | Annan hyresbo- | Bostadsrétts- Totalt
ler bostadsaktier | testédshyresbo- | stad bostad
stad

% st. % st. % st. % st. % st.
Aura 83 % 270 4% 10 13% 40 0% |0 100% | 330
S:t Karins 73 % 3700 |[12% 610 13% 660 2% 100 100% | 5070
Lundo 84 % 2160 | 6% 150 7% 180 3% |80 100% | 2570
Masko 90 % 700 3% 20 7% 60 0% |0 100% | 780
Virmo 85 % 410 7% 30 8 % 40 0% |0 100% | 480
Nadendal 75 % 1830 |10% 250 13% 310 2% |50 100% | 2440
Nousis 87 % 280 4% 10 9% 30 0% |0 100% | 320
Pemar 83 % 1080 | 9% 120 4% 50 4% |50 100% | 1300
Pargas 85 % 1000 |10% 120 5% 60 0% |0 100% | 1180
Reso 72 % 1860 | 6% 150 18 % 450 4% 110 100% | 2570
Rusko 90 % 490 4% 20 5% 30 1% 10 100% | 540
Sagu 79 % 120 0% 0 21 % 30 0% |0 100% | 150
Abo 48 % 9410 |20% 3920 | 30% 5880 | 2% | 390 100 % | 19 600
MBT-kommu- 62 % 23310 | 15% 5420 |21 % 7820 | 2% | 790 100 % | 37 340
nerna
sammanlagt

| faststallandet av mal for bostadsproduktionen har det tagits hansyn till besittningsformerna for kommu-
nernas befintliga bostadsbestand och kommunens placering i stadsregionen.

De besittningsbaserade kvantitativa malen for bostadsproduktionen presenteras i tabell 4 med siffror
som beskriver genomsnittet under programperioden.

Tabell 4. Ml fér kommunernas genomsnittliga bostadsproduktion per besittningsform i Abo stadsregion 2018-2021

Ager ett hus Arava- och rédn- | Annan hyres- Bostadsratts- Totalt

eller bostads- | testddshyresbo- | bostad bostad

aktier stad

st. st. st. st. st.

Aura 90 5 15 0 110
S:t Karins 1230 200 220 30 1690
Lundo 840 60 70 30 1 000
Masko 230 10 20 0 260
Virmo 140 10 10 0 160
Nadendal 610 70 120 20 810
Nousis 90 5 10 0 110
Pemar 330 40 20 20 410
Pargas 330 40 20 0 390
Reso 600 50 160 40 860
Rusko 160 5 10 5 180
Sagu 40 0 10 0 50
Abo 3560 1480 2220 150 7410
MBT-kommu- 8 260 1980 2910 290 13 440
nerna
sammanlagt

For att framja en mangsidig och balanserad invanarstruktur i bostadsomradena finns det skal att fasta

vikt vid hyresbostadernas andel av hela bostadsbestandet i bostadsomradena. Det ar emellertid svart att
definiera ett exakt varde for hur mycket hyresboende ett omrade kan innehalla utan att det till exempel
skadar omradets image. Den kritiska gransen beror pa orten och bostadsomradet. Toleransen paverkas
av det allmanna antalet hyresbostader pa orten i forhallande till 6vriga besittningsformer, men ocksa av
bostadsomradets interna socioekonomiska struktur och hur hyresbostaderna ar placerade i forhallande
till det 6vriga bostadsbestandet.

Det ar svart att f4 fram noggrann statistik om privata hyresbostader och dessutom varierar besittningsfor-
merna for sddana bostader ofta, inte bara enligt den ekonomiska konjunkturen utan ocksa enligt forand-
ringar i agarnas livssituationer. Det finns ocksa skal att komma ihag att privata hyresbostader ofta ar



blandade med &garbostader. Arava- och rantestddsbostader har alltsa en nyckelroll, eftersom de i regel
utgors av hela bostadshus och deras antal latt kan dokumenteras. Kommunerna i Abo stadsregion ska
beakta bostadsbestandets mangsidighet i planeringen och genomférandet av bostadsomraden.

Hustyper

Malet &r att géra bostadsutbudet mangsidigare sa att det pa olika stallen i regionen finns ett battre utbud
av boendealternativ i olika hustyper. Det ar onskvart att det i samma omrade finns ett mangsidigt utbud
av boendeformer som lampar sig for olika livssituationer, sa att invanarna om de vill kan bli kvar i samma
omrade aven om livssituationen forandras. Det &r ocksa viktigt att bostaderna kan modifieras for att moj-
liggora s.k. livscykelboende. Planlaggning som blandar olika hustyper bor utévas i bade nya omraden
och omraden som ska kompletteras.

Malet pa regionniva ar att 64 procent av de nya bostaderna ska vara hoghusbostader, 16 procent ska
vara radhusbostader eller andra sammankopplade bostader och 20 procent ska vara egnahemsbostader
fore ar 2025. Malet i fraga om fordelningen av hustyper per kommun paverkas av det befintliga bostads-
bestandet och kommunens placering i stadsregionen (tabell 5).

Tabell 5. Mal fér kommunernas bostadsproduktion per hustyp i Abo stadsregion 2014-2025

Separat smahus | Rad- eller kedje- | Bostadshoghus Totalt
hus

% st. % st. % st. % st.
Aura 40 % 130 45 % 150 15% 50 100 % | 330
S:t Karins 20 % 1010 | 30% 1520 |50% 2 540 100 % | 5070
Lundo 43 % 1100 |34% 860 24 % 610 100% | 2570
Masko 60 % 470 20 % 160 20 % 160 100% | 780
Virmo 85 % 410 10 % 50 5% 20 100 % | 480
Nadendal 50 % 1220 | 15% 370 35% 850 100 % | 2440
Nousis 75 % 240 15% 50 10 % 30 100 % | 320
Pemar 50 % 650 21 % 280 29 % 370 100 % | 1300
Pargas 50 % 590 25 % 300 25% 300 100 % | 1180
Reso 25 % 640 15% 390 60 % 1540 100% | 2570
Rusko 70 % 380 15% 80 15% 80 100 % | 540
Sagu 65 % 100 35 % 50 0% 0 100 % | 150
Abo 4% 700 9% 1710 | 88% 17 200 100 % | 19 600
MBT-kommu- 20 % 7640 |16 % 5960 |64% 23 750 100 % | 37 350
nerna samman-
lagt

De hustypsbaserade kvantitativa malen for bostadsproduktionen presenteras i tabell 6 med siffror som
beskriver genomsnittet under programperioden. Den storsta skillnaden mellan det nuvarande bostadsbe-
standet och malet i friga om fordelningen av hustyper ar att antalet hoghusbostader kommer att 6ka av-
sevart i karnstadsomradet for att malen i strukturmodellen ska kunna genomforas.



Tabell 6. Ml féor kommunernas genomsnittliga bostadsproduktion per hustyp i Abo stadsregion 2018-2021

Separat | Rad- eller | Bostadshéghus Totalt
smahus | kedjehus
st. st. st. st.

Aura 40 50 20 110
S:t Karins 340 510 840 1690
Lundo 430 340 240 1 000
Masko 160 50 50 260
Virmo 140 20 10 160
Nadendal 410 120 280 810
Nousis 80 20 10 110
Pemar 210 80 120 410
Pargas 200 100 100 390
Reso 210 130 510 860
Rusko 130 30 30 180
Sagu 30 20 0 50
Abo 210 530 6 670 7410
MBT-kommu- 2570 1980 8 890 13 440
nerna
sammanlagt

Bostader for specialgrupper

Bostader for specialgrupper ar en del av utvecklingen av boendet. | samband med utvecklingen av bo-
stader for specialgrupper maste man beakta att bostaderna ska svara pa behovet av bade lampliga loka-
ler och sarskild service.

Statens bostadspolitik syftar till att forbattra boendeférhallandena for grupper som behéver sarskilt stod.
Sadana grupper som behover sarskilt stod ar bland annat aldringar i daligt skick och aldringar med min-
nessjukdomar, personer med funktionshinder, bostadslésa, personer som genomgar rusmedels- och
mentalvardsrehabilitering samt studerande och unga. For byggande och grundlig renovering av bostader
avsedda for dessa grupper beviljas investeringsbidrag for specialgrupper. Man har férsokt I6sa problem
med anknytning till boende for specialgrupper genom separata program (tabell 7). Malen i programmen
ska beaktas i hela regionen i samband med planeringen av bostadsomraden.

Tabell 7. Statliga program och mal som géaller specialgrupper

Program Mal

Program for att forbattra aldres | Malet ar att aldre ska kunna bo tryggt i sina egna hem sa lange som mgjligt. |
boende (2013-2017) bostadsbyggnader ska den aldrande befolkningens behov beaktas, bl.a. till-
ganglighet.

Atgardsprogram for forebyg- | programmet framhavs tidig identifiering av risk for bostadsléshet och snabba
gande av bostadsléshet 2016- atgarder i en situation dar en person haller pa att bli eller nyligen har blivit bo-
2019 stadslos.




De narmaste arens behov i frdga om boende for specialgrupper kartlades i kommunerna for programmet
och malen uppdaterades i samband med uppréattandet av MBT-avtalet for avtalsperioden 2016-2019 (ta-

bell 8).
Tabell 8. Mal betraffande bostadsproduktionen for specialgrupper aren 2016-2019
Aldringar Bostads- Utveckl- Personer som Personer Ungdomar Ovriga
I6sa ings- genomgar med funkt-
storda mentalvards- ionshinder
och rusmedels-
rehabilitering
Mal Bostéader, Bostader, Bostader, Bostéader, Bostéader, Bostader, Bostader,
st. st. st. st. st. st. st.
Aura 0 0 22 0 0 0
S:t Karins 130 5 10 5 20 109
Lundo 20 0 16 8 4 8
Masko 30 0 0 0 0 0
Virmo 0 0 12 0 12 0
Nadendal 302 4 15 33 - -
Nousis 0 0 0 0 0 0 0
Pemar 5 2 12 2 5 2 -
Pargas 6-12 - 38 14 6 1 -
Reso 40 15 0 30 0 25
Rusko 0 0 0 0 0 0
Sagu 0 0 15 0 0 0
Abo 0 60 20 stédbo- 150 20 stédbo- 50 stodbo- 5).
stader stader* stader/ar

DInvandrare

2Behovet av intensifierat serviceboende tkar, men ékningen av behovet av dygnetruntvard kan dampas med hjalp av férutseende
aldringsvard. Utvidgningen av Aurinkosaatio 2017 okar antalet platser inom intensifierat serviceboende med 30 stycken (samtidigt av-
vecklades 8 platser vid Viiala grupphem). Det finns ett stort utbud pa privata tjanster i regionen och de utnyttjas efter behov.
9Tjansterna kops. Malet &r att skriva ut personer inom mentalvards- och rusmedelsrehabilitering och behandla dem inom éppenvérden
t.ex. i stodbostader.

“av det normala bostadsbestandet

9Vid sidan av tabellen finns det skal att beakta bostadsbehovet fér personer som fatt ett asylbeslut och blir kvar i Abo eller sjalvstandigt
flyttar till Abo. Serviceomradets uppskattning &r att det finns 2 000 nya personer som beviljats asyl i Abo 2016.

Alla kommuner i regionen bor ta ansvar for specialgruppers boende. Bostader for specialgrupper bor
byggas ocksa pa A-tomter, s att specialgrupper kan bo bland den 6vriga befolkningen. Man stravar ef-
ter att minska bostadslésheten delvis genom att 6ka produktionen av hyresbostader till rimligt pris.

| Abo stadsregion finns det studentbostader huvudsakligen i Abo. Dessutom finns det studentbostader
for andra stadiets studerande i Pargas, Pemar och S:t Karins.

Studentbystiftelsen i Abo planerar att bygga i genomsnitt 170 nya studentbostader per &r aren 2018—
2021. Malet ar att 1 000 nya studentbostader ska borja byggas fore 2021. Dessutom ska cirka 100-150
bostader per &r genomga en grundlig renovering aren 2018-2021. Aven fasad- och takrenoveringar ska
genomfdras och lasningssystem ska fornyas.

Nybyggandet kommer att koncentreras till Studentbyns omedelbara narhet, delvis genom att komplettera
Studentbyn. Nasta nybyggnadsprojekt ar Aitiopaikka, cirka 250 bostader aren 2017—-2018. Darefter in-
leds under 2018 byggandet av affars- och studentbostadsobjektet Tyyssija (250 bostader och cirka 4
000 m2 affarslokaler), som ersatter en nuvarande kontorsbyggnad, och sedan byggs studentbostadsob-
jektet Kylan kulma invid Hallisbron (250 bostader) aren 2019—2020. Dessutom pagar planlaggningen av
omradet vid Offerbacken, dér stiftelsen ocksa planerar att bygga ett nytt studentbostadsobjekt. Stiftelsen
har ocksa beredskap att vid behov bygga ett studentbostadsobjekt i Kuppisomradet, som skulle betjana
studerande vid Abo yrkeshdgskola, samt forvarva en gammal kontorsbyggnad eller annan byggnad i
centrumomradet som skulle kunna omvandlas till bostader for studerande.

Som alternativ till grundlig renovering utreds det ocksd om man kunde avsta fran vissa objekt som har
ett ofordelaktigt lage och dar kostnaderna for grundlig renovering skulle leda till att hyran blir for hog i
forhallande till omradets hyresniva.

Yrkesinstitutet Livia har studentbostéder i Pemar, Tuorla och vid verksamhetsstéllena i Pargas. Bostads-
kapaciteten ar 132 studerande i Pemar, 164 studerande i Tuorla och 192 studerande i Pargas. Dessu-



tom har en bostadsbyggnad med 40 platser hyrts ut till en utomstédende foretagare i Tuorla. Livia plane-
rar inga nya bostéder. Inga grundliga renoveringar ska genomféras inom den narmaste framtiden, men
Livia stravar efter att kontinuerligt utfora arliga reparationer for att bibehalla bostadernas skick. Egentliga
Finlands folkhtgskola har 48 platser i studentbostader i Pemar.

Riktlinjer for den fortsatta planeringen av bostadsomraden

| det bostads- och markpolitiska programmet behandlas riktlinjer for utveckling av boendet pa allméan
niva. | den fortsatta planeringen ska aven foljande faktorer beaktas.

Bostadsbestandets mangsidighet

For att Abo stadsregions dragningskraft ska stérkas foérutsatts det att nyproduktionen av bostader &r
mangsidig, lampar sig for olika livssituationer och kan modifieras. | bostadsomradena genomfors olika
hustyper och bostader med olika besittningsformer. Mangsidigheten beaktas i sdval byggandet av nya
bostadsomraden som kompletteringen av befintliga bostadsomraden. Genom mangsidighet och modifi-
erbarhet skapas mojligheter for livscykelboende, sa att invanarna om de vill kan bli kvar i samma omrade
trots foérandringar i livssituationen och byte av bostad.

Fortlopande utveckling av boendekoncept

Installningen till nya boendekoncept, till exempel de nya typer av koncept som byggande pa egen hand
och i grupp erbjuder, samt byggande av loftbostader ar positiv. | framtiden kan man dvervéaga att tillhan-
dahélla regional sakkunskap till exempel fér dem som ar intresserade av gruppbyggande. Utvecklingen
av boendet stdds med hjalp av planeringstavlingar och kvalitetstavlingar med anknytning till Gverlatelse
av tomter.

Energieffektivitet

Enligt klimatstrategin for Egentliga Finland ska allt byggande vara hdgklassigt och energieffektivt. Det
befintliga byggnadsbestandet ska utnyttjas effektivt och renoveras energieffektivt. (Klimatstrategi for
Egentliga Finland 2020.) Energieffektiviteten beaktas ocksa i planeringen av samhallsstrukturen och en-
skilda omraden.

Tillganglighet

Eftersom befolkningen blir allt aldre far aspekter som galler bostadernas och boendemiljéernas tillgang-
lighet en allt storre roll i bAde gamla och nya omraden. Ombesorjande av livsmiljons tillganglighet betja-
nar inte bara aldre och rorelsehindrade, utan ocksa till exempel barnfamiljer. Tillganglighet ar en del av
en utveckling av boendet dar det tas hansyn till livscykeln. Principen om tillganglighet ska beaktas i ut-
vecklingen av alla bostadsomraden. Sarskild vikt ska fastas vid utvecklingen av den byggda miljén i
kommuncentrumen.



Bilaga 1. Termer som anvands i programmet

Forkopsratt
Forkopsratt innebar kommunens ratt att inlosa en sald fastighet till den kopesumma som avtalats mellan
sdaljaren och kdparen. Se Férkdpslag.

Glesbygdsomrade

Ett omrade utanfor ett stads- eller kommuncentrum eller ett annat jamforbart tatt bebyggt omrade. | ka-
pitlet Byggande i glesbygdsomraden i detta program raknas all mark som inte &r detaljplanerad och inte
har definierats som ett omrade som programmerats for detaljplanering eller ett annat omrade med plane-
ringsbehov som glesbygdsomrade.

Utvecklingsomrade

Kommunen eller flera &n en kommun kan for viss tid, hogst 10 ar, utse ett eller flera avgransade omra-
den i kommunen eller kommunerna till utvecklingsomrade. Till utvecklingsomrade kan utses ett bebyggt
omrade dar sarskilda utvecklings- eller genomférandeatgarder ar nodvandiga for att mal som galler for-
nyelse eller skydd av omradet, forbattring av livsmiljon, andring av anvandningsandamalet eller nagot
annat allmant behov ska uppnés. Aven ett obebyggt omrade kan utses till utvecklingsomréde enligt krite-
rierna i markanvandnings- och bygglagen (110 8).

Utvecklingskostnadsersattning

Har ingen 6verenskommelse natts med markagaren om dennes deltagande i kostnaderna for samhalls-
byggande, kan kommunen hos markagaren ta ut en sadan andel av de uppskattade kostnaderna for
samhallsbyggandet som betjanar bebyggandet av ett planomrade vilken har avpassats enligt den var-
destegring pa en tomt enligt detaljplanen som har uppstatt pa grund av byggratt, utokad byggratt eller
andrade anvandningsmdjligheter som i detaljplanen har anvisats for tomten. (MBL 91 c 8)

Randomrade

Finlands miljocentral har avgransat randomraden for stadsregionens tatorter som baserar sig pa tatorts-
avgransningarna i uppfoljningssystemet for samhallsstrukturen. Ett randomrade &r ett enhetligt omrade i
stadsregionen, som stracker sig fem kilometer utanfor centraltatortens yttre grans och tre kilometer utan-
for den yttre gransen for stadsregionens nartatort. | randomradet ingar inte vattendrag, omraden utanfor
Finlands granser eller tatortsomraden utanfor stadsregionerna. | det har programmet styrs byggandet i
rand- och glesbygdsomradena huvudsakligen genom att klassificera omradena som omraden som pro-
grammerats for detaljplanering och 6vriga omraden med planeringsbehov.

Markanvandningsavtal

Ett markanvandningsavtal ar ett avtal mellan kommunen och en privat markagare dar det avtalas om in-
ledande av detaljplanering i ett omrade som ags av markagaren samt om avtalsparternas rattigheter och
skyldigheter med anknytning till genomférandet av planen. | kapitel 12 a i markanvandnings- och byggla-
gen foreskrivs det om markanvandningsavtal.

MBT-intentionsavtal och MBT-avtal

Intentionsavtalet om markanvandning, byggande och trafik (MBT) 2012—2015 mellan kommunerna i Abo
stadsregion och staten beskriver kommunernas och statens gemensamma strategi och framtida utveckl-
ingsriktningar. Atgarderna som ingdr i intentionsavtalet grundar sig pa strukturmodellarbetet fér Abo
stadsregion 2035 och det regionala trafiksystemarbete som pagar vid sidan av strukturmodellarbetet.
Avtalet om markanvéandning, byggande och trafik &ren 2016—-2019 mellan staten och kommunerna i Abo
stadsregion undertecknades den 9 juni 2016 och ar en fortsattning pa MBT-intentionsavtalet 2012—-2015.

Ramark
Ramark ar mark som inte ar detaljplanerad och potentiellt kan anvandas for samhallsbyggande.

Bygguppmaning

Sedan en detaljplan har varit i kraft minst tva ar kan kommunen ge &garen och innehavaren av en tomt
enligt den bindande tomtindelningen en bygguppmaning, om minst halften av tomtens tillatna vaningsyta
inte har anvants, eller om en tomt enligt detaljplanen med beaktande av byggnadernas syfte, lage, bygg-
sétt samt andra omstandigheter inte ar bebyggd huvudsakligen i enlighet med detaljplanen. (MBL 97 §)


https://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/1977/19770608

Omrade i behov av planering

Med ett omrade i behov av planering avses ett omrade dar det for att tillgodose behov i anslutning till an-
vandningen ar skal att vidta sarskilda atgarder, sdsom att bygga vagar, vattenledningar eller aviopp eller
att ordna friomraden (MBL 16 8). Beviljande av bygglov pa ett omrade i behov av planering och for vilket
detaljplan inte har godkants forutsatter att byggandet inte fororsakar olagenheter med tanke pa planlagg-
ningen eller annan reglering av omradesanvandningen, inte medfor en skadlig samhallsutveckling, ar
lampligt med tanke pa landskapet samt inte forsvarar bevarandet av sarskilda natur- eller kulturmiljvar-
den eller tillgodoseendet av rekreationsbehoven (MBL 137 8§).

Tomtreserv
Tomtreserven bestar av detaljplanerade tomter som har utrustats med kommunalteknik.

Bostads- och markpolitiskt program fér Abo stadsregion

| MBT-intentionsavtalet har det avtalats om uppréttandet av ett gemensamt regionalt bostads- och mar-
kanvandningsprogram. Programmet har fatt namnet Bostads- och markpolitiskt program for Abo stads-
region, men det motsvarar till sitt innehall bostads- och markanvandningsprogrammet enligt MBT-intent-
ionsavtalet. Programmet upprattades under den fosta MBT-intentionsavtalsperioden for aren 2014—
2017. | det nya MBT-avtalet har det faststallts att programmet ska uppdateras for aren 2018—-2021.

Strukturmodell fér Abo stadsregion 2035

Strukturmodellen fér Abo stadsregion 2035 har uppréttats for att framja en hallbar utveckling av stads-
strukturen och 6ka omradets dragningskraft. Det viktigaste malet med och resultatet av strukturmodellen
ar att man har hittat en gemensam syn pa de huvudsakliga langsiktiga riktlinjerna for samhallsstrukturen
i stadsregionen. Strukturmodellen styr den kommande planeringen av markanvandningen i kommunerna
i stora drag. Avsikten &r att strukturmodellen ska anvandas som utgangspunkt for landskaps- och gene-
ralplaneringen samt som en basutredning av markanvandningsstrategin som betjanar landskaps- och
generalplaneringen.

Abo stadsregion
Med Abo stadsregion avses i detta program kommunerna i strukturmodellomradet.

Karnstadsomrade
| detta program avses med karnstadsomrade/-region det karnstadsomrade i regionen som definieras i
strukturmodellen, i vilket ingér delar av Abo, S:t Karins, Reso, Nadendal, Lundo och Rusko.


http://www.turku.fi/public/download.aspx?ID=151742&GUID=%7b1228BF64-9FF4-4DEB-8463-A0B6170FA432%7d
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