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1

Inledning

Abo har som mal att vara en stad som &r trivsam och trygg for sina invénare och som tél
klimatférandringen och anpassar sig till den. Staden varnar om byggandet av vackra bo-
stader, halsan och uppkomsten av byggnadsbestandet som tal tiden saval socialt och kvali-
tativt. Abo varnar om sin historiska pragel och uppmuntrar att bevara det gamla byggnads-
bestandet med beaktande av klimateffekterna av den cirkulara ekonomin och byggandet
som en del av beslutsfattandet.

Stadsplaneringen bér stédja omradenas diversitet och satsa pa en naturlig avveckling av
segregationen. Abo uppmuntrar alla till att motionera aktivt. Staden framjar valmaende och
boendehalsa dven genom att skéta om parkerna, narnaturen och rekreationsomradena
samt genom att bygga mangsidiga naridrottsplatser.

Abo har som mal att vara en lockande och fungerande stad med tanke p& naringspolitiken
och turismen. Detta férutsatter att Abo har plats och etableringsméjligheter fér en
mangsidig naringsverksamhet, tjanster och en hogklassig trafikinfrastruktur.

| Abo granskar man 6ppet saval nya som valbeprévade traditionella I6sningar och metoder
for arkitekturen och byggandet. De fragor som anknyter till kvaliteten pa byggande och bo-
ende ar bland annat bostadernas storlek och deras variationer, mangsidiga, funktionella
och flexibla boendeformer, ljusa bostader, mangden naturligt ljus, byggande av vackra bo-
stader och miljons gronska. Bostaderna ar hem. Genom byggnadernas yttre utseende, dis-
ponering av byggnadsmassorna, varierande hojder och takkonstruktioner kan man liva upp
stadsbilden.

Tjanster for stadens markanvandning, planlaggning och andra tjanster som géller byggan-
det ska genomforas utan droéjsmal samt ordnandet ska framja och stddja uppnaendet av
malen for principerna, god kundupplevelse samt gott samarbete med omradets invanare
och néringslivet. Samarbetet mellan olika aktorer ger ocksa utrymme for kreativitet och gor
det mojligt att ta fram basta majliga losningar i en aktuell situation i fraga om sjalva plan-
laggningen och byggandet

For att uppna malen for principerna ska planlaggningen och den évriga markanvandningen
granskas och genomforas omradesvis och analytiskt sa att varje omrades sardrag och -
behov, omradets identitet och dess positiva utvecklande samt utvecklingen som skett och
haller pa att ske i omradet ska beaktas i beslutsfattande och lésningar. Genom aktiv och f6-
regripande verksamhet som bygger pa uppfoljning uppratthalls livskraften i stadens olika
omraden.

2 Markpolitik och markanskaffning

Malet med Abo stads markpolitik &r att sékerstéalla stadens kontrollerade tillvéxt, tomtutbudet
som motsvarar efterfragan, uppnaendet av stadens klimatmal samt en helhetsekonomiskt
vettig, effektiv och trivsam samhallsstruktur. Malet med markpolitiken ar ocksa att stodja den
nationella klimatpolitiken genom en enhetlig samhallsstruktur och ett hallbart trafiksystem.
Centrala redskap for markpolitiken ar atgarder som hoér inop med markanvandningen, lang-
siktig stadsplanering, detaljplanering kombinerad med planering av investeringar samt han-
tering av tomtproduktionen och glesbygdsbyggandet.

Enligt stadsstrategin vaxer staden inom stadsférnyelsezonen som omges av centrum, kollek-
tivtrafikzonen och mot havet i och med att stadsutvecklingen utvecklas.



Staden ska se till att tomtreserven ar tillrackligt mangsidig och att tomtpriserna ar konkur-
renskraftiga samt se till att det finns tillrackligt med bostads- och féretagstomter.

2.1 Principer for stadens markanskaffning

Stadens markanskaffning ar aktiv, langsiktig och férutsagbar.

v

Anskaffningen riktas i forsta hand till de omraden som véxer enligt stadsstrategin, ge-
neralplanen och strukturmodellen.

De omraden som saknar detaljplan forsoker staden i forsta hand skaffa som rdmark
innan detaljplaneringen inleds. | andra hand tillampas férfaranden med markanvand-
ningsavtal i omraden dar man skaffar ramark.

Staden ar aktiv nar det galler att skaffa mark i detaljplanerade omraden och speciellt i
omraden som haller pa att férandras och nar det galler att framja kompletteringsbyg-
gandet.

| enskilda fall kan staden skaffa markomraden for specialbehov (t.ex. som bytesmark
eller for naringspolitiska behov).

Staden kan rikta markanskaffningen sa att den ocksa kan omfatta omraden i grann-
kommunen forutsatt att detta bidrar till att gemensamma projekt fér samhallsbyg-
gande i kommunernas gransomraden eller 6vriga specialbehov kan genomforas.

| markanskaffningen anvands alla till buds stdende medel fran frivilliga affarer till inlosnings-
forfarande.

v

v

Staden skaffar mark i forsta hand genom frivilliga affarer och markbyten.

Ovriga medel som markanvandnings- och bygglagen tillater sdsom inlésning kan an-
vandas forutsatt att frivilliga affarer inte kan ingas inom en skalig tidsperiod och pa
rimliga villkor.

Forfarandet enligt forkdpslagen kan tillampas vid behov om det finns forutsattningar
for det enligt lagen.

Vid anskaffning av ramark tillampas en prisniva som motsvarar det gangse priset for ramark i
omradet i fraga.

v

Principerna for prissattning av ramark ar:

= gangse prisniva for ramark enligt auktoriserad fastighetsvarderare

= objektets beraknade planenliga anvandningssyfte och tidpunkt da objektet tas i
bruk,

= |age och

= omstandigheter som beror pa objektets specialegenskaper och anvandning.

2.2 Byggandet av den privata tomtreserven framjas

v

v

For obebyggda tomter uppbéars en forhéjd fastighetsskatt som kan tas ut tidigast om
tre &r da detaljplanen har vunnit laga kraft.

En forutsattning for betalning ar att tomten har varit genomforbar i minst ett ar.



2.3

v' Forfarandet med byggnadsuppmaning som mojliggors av lagstiftningen ar ett verktyg
for staden att framja genomfoérandet av markpolitiken och det anvands vid behov for
byggandet av obebyggda, privatdgda tomter.

Hantering av glesbygdsbyggandet

Byggandet som sker i tatorternas randomraden och grundar sig pa enskilda bygglov ska
dampas.

v' Omraden som ar avsedda att detaljplaneras beviljas inte i regel undantagsbeslut eller
avgoranden som galler planeringsbehov for nybyggande.

v" Om andring av anvandningsandamalet fran fritidsboende till stadigvarande boende
bestams i forsta hand i delgeneralplaner.

v/ Malet ar att andringen av anvandningsandamalet inte orsakar en oandamalsenlig
splittring i samhallsstrukturen.

v Att andra anvandningsandamalet till aretruntbostad forutsatter att byggandet av vagar
samt vattenforsorjning och avloppsystem maste ordnas pa den niva som motsvarar
stadigvarande boende utan att det orsakar séarskilda kostnader for staden. Dessutom
ska raddningsfordonen kunna ta sig till byggplatsen langs vagarna aven under vinter-
forhallanden.

3 Bostadsproduktion

3.1

Staden varnar om byggandet av vackra bostader, hélsan och uppkomsten av byggnadsbe-
standet som tal tiden genom att framja bostadspolitiken pa lang sikt. Dessa mal ska beaktas
bade i helt nya projekt och i projekt fér kompletterings- och reparationsbyggande pa ett satt
som ar rimligt for staden, markagaren och markinnehavaren.

Abo stravar efter en balanserad bostadsférdelning genom att beakta omradenas sardrag och
sarbehov i planlaggningen och den évriga markanvandningen, bostadsproduktionsaktdrer-
nas kompetens och resurser samt ser till att forutsattningarna for omradesvisa bastjanster
skapas. Abo identifierar efterfragan pa och behovet av olika boendetyper och bostadsstorle-
kar svarar pa det.

Abo satsar pa boendekvaliteten och omrédenas trivsel och framjar forutsattningarna for for-
manligt boende med sina atgarder.

Abo genomfér invanarenkater om det genomférda byggnadsbestandet och byggandet av
omradena saval omradesvis som gemensamt for alla stadsbor. Genomférandet av enkater
blir en fortgdende verksamhetsmodell. Responsen beaktas i kommande markanvandning
och byggande pa ett satt som framjar de mal som faststallts i programmet.

Identifikationsuppgifterna om nya byggnader fasts pa byggnadens vagg med information om
byggnadsar, ansvarig planerare, arkitetbyrd/arkitekt och byggherre.

Befolkningstillvaxt och bostadsproduktion maojliggors

Stadens mal for bostadsproduktionen kan héarledas ur strukturmodellen, MBT-avtalet och

generalplanen. Syftet ar att inrikta den regionala 6kningen pa karnstadsomradet i enlighet
med strukturmodellen och pa de tatorter som faststallts i strukturmodellen. | regionen raknar



man med att folkmangden 6kar med 75 000 invanare och antalet bostader 6kar med 78 000
stycken fore ar 2035.

Ett regionalt mal for besittningsformerna ar att 62 % av de nya bostaderna ar fritt finansi-
erade agarbostader, 16 % arava- och rantestddshyresbostader, 19 % andra hyresbostader
och 3 % bostadsrattsbostader fére 2025. Ett regionalt mal for hustyperna ar att 6ka sarskilt
produktionen av flervaningshus i karnstadsomradet sa att 64 % av de nya bostaderna ar
flervaningshus, 16 % rad- eller kedjehus samt 20 % egnahemshus.

3.2 Malen for bostadsproduktionen

Totalvolymen i bostadsproduktionen ska vara ca 2 100 bostader om aret for att de mal som
stallts upp for stadens befolkningstkning i strukturmodellen och generalplaneringen ska
kunna nas. Fore utgangen av 2025 fordelar sig det arliga malet for bostadsproduktionen en-
ligt hustyp och besittningsform pa féljande satt:

Hustyp “ibo Abo
Flervaningshus 1800 86
Radhus 150 7
Egnahemshus 150 7
Besittningsform sk/béor At:/oo
Agarbostad 1 005 48
(estodsnyreshostad 525 25
Annan hyresbostad 420 20
Bostadsrattsbostad 150 7

De mal for hustyperna som beskrivits ovan utgor grunden for de kvantitativa mal i detaljpla-
ner som anvisats for boende och som presenteras i det strategiska avtalet. De arliga malen
varierar beroende pa karaktaren av detaljplanering och utgangspunkten ar att malen inte ar
strikt periodiserade i kalenderar.

3.3 Utveckling av mangfalden i boendet

v' Alla hus- och bostadstyper samt besittningsformer beaktas i planlaggningen, markan-
vandningsavtalen och tomtoverlatelsevillkoren.

v' Detaljplanebestammelserna i nya detaljplaner ska beakta de krav som ARA-
produktionen staller sa att det &r majligt att uppna stadens produktionsmal for boen-
det till ett skaligt pris.

v" Andelen familjebostader ska vara minst 25 % av antalet bostader (galler inte special-
boende bl.a. studentbostader). Detta tryggas i férsta hand med planbestammelser,
men kan ocksa fogas till markanvandningsavtalen och villkoren for tomtoverlatelse.
Som familjebostad betraktas en bostad med minst tva sovrum vars minimala lagen-
hetsyta ar 63 m2.

v' For att framja antalet familjebostader och den tillrackliga bostadsstorleken ska kravet
pa familjebostader inkluderas i byggnadsordningen sa att kravet pa familijebostader



ocksa galler de byggnadsprojekt vars detaljplaner inte innehaller bestammelser om
antalet familjebostader eller bostadsstorleken. Enligt byggnadsordningen kan man
inte skarpa detaljlanebestdammelsen.

Genom detaljplanering, tomtoverlatelsevillkor och beviljande av bygglov ska man se
till att bostader for specialgrupper byggs arligen sa att de motsvarar efterfragan.

| produktionen av nya bostader ska man trygga hyresboendets forhallande till &garbo-
staden sa att det motsvarar den niva som stadsstrategin, de strategiska programmen
och MBT-avtalet forutsatter.

3.4 Tryggande av boendet till ett skaligt pris (TVT, TYS, Vaso)

v

Det totala antalet TVT-bostader uttkas kontrollerat sa att den relativa andelen bostéa-

der som bolaget &ger av hela bostadsbestandet i Abo stad inte vasentligt &ndras. An-
talet bostader som bolaget ager kan variera med fem procentenheter (10,25-10,75 %)
i forhallande till bolagets nuvarande andel pa 10,5 % av hela bostadsbestandet i Abo.

For TVT, TYS och Vaso ska uppstallas arliga mal for bostadsproduktionen sa att man
ska kunna trygga en jamn bostadsproduktion till ett skaligt pris. Storsta delen av ob-
jekten ar flervaningshus, men for TVT:s och Vasos del finns det ocksa radhus i ringa
utstrackning. Bostadsproduktionsmalen for de stadségda bostadsaktorerna under pe-
rioden 2023-2026:

= TVT 400 bostader per ar
= TYS 100 bostader per ar
* Vaso 140 bostader per ar

| fraga om bostadsproduktion till ett skaligt pris hanteras detaljplanernas andamalsen-
lighet och lamplighet som koncernpartnerskap. | planlaggningsprocessen beaktas de

krav som ARA-produktionen stéller pa planmassiga och tekniskt-ekonomiska losning-
ar med omradesspecifika drag.

3.5 Jamlik utveckling av bostadsomraden och férebyggande av segregation

Med en balanserad bostadsproduktion stréavar man efter en demografiskt och socioekono-
miskt hallbar invanarstruktur sa att skillnaderna mellan omradena ar mindre &n de &ar nu.

v

For att undvika segregationen effektiviserar man blandningen av olika finansierings-
och besittningsformer samt olika hustyper i nya omraden och sarskilt i de gamla om-
raden dar bostadsbestandet ar ensidigt.

Staden stravar efter att minska segregationen mellan bostadsomraden genom tomto-
verlatelser. PA omraden som domineras av agarbostader gors ett storre antal tomto-
verlatelser till ARA-produktion och pa omraden som domineras av hyresbostader till
fritt finansierad bostadsproduktion. TVT:s produktion av nya bostader styrs genom
tomtoverlatelser till omraden dar bolaget inte &r "6verrepresenterat” nar det galler an-
talet bostader.

Staden stoder ombyggandet av bostader sa att de blir tillgangliga genom att bevilja
hissunderstdd 15.000 euro/hiss da en hiss installeras i efterhand i flervaningshus som
saknar hiss. En forutsattning &r att Finansierings- och utvecklingscentralen for boen-
det ARA har beviljat bidrag for projektet.

Staden stoder rivning och nybyggnad som bidrar till att bostadsbestandet battre mot-
svarar efterfragan.



v

Invanar- och servicegrunden i fororterna ska starkas genom kompletterande byg-
gande.

4 Fordelning av kostnaderna for samhéllsbyggande

4.1 Markanvandningsavtal

Genom markanvandningsavtal kommer staden och markagaren éverens om foérdelning av
kostnaderna for samhéllsbyggande om marké&garen har avsevérd nytta av detaljplanen. |
detta fall &r mark&garen skyldig att delta i kostnaderna for samhéllsbyggande (MBL 91 a 8§).

Det handlar om ett privatrattsligt avtal dar man férutom avtalsersattning kan inga aven mer
utforliga Overenskommelser om skyldigheterna i samband med genomfdrandet av planen
sasom Overlatelser av markomraden, genomforandetidtabell, eventuella sanktioner och sa-
kerheter.

Ett markanvandningsavtal kan ingas med bindande verkan for parterna forst nar innehallet i
detaljplanen ar avgjort och nar ett utkast eller férslag till plan har varit offentligt framlagt.

v

Ett projekt dar man tillampar markanvandningsavtalsforfarandet kan man framja ge-
nom att utarbeta en detaljplan eller en detaljplaneandring i samverkan med markaga-
ren genom att utnyttja markagarens egen planlaggningsresurs som hjalp fér stadens
egen konsult eller stadens ramavtalskonsult. | sista hand har staden @nda alltid be-
redningsansvaret for en detaljplan.

4.2 Principer for markanvandningsavtal

v

Ett markanvandningsavtal ingds om markagaren har avsevard nytta av detaljplanen.
Ett markanvandningsavtal ingas inte om detaljplanen har ringa verkningar och den
utokade byggratten inte omfattar mer &n 500 kvadratmeter vaningsyta och andringen
av anvandningsandamalet inte medfor en vardeokning.

Avtalsersattningens minimibelopp ar minst 50 % av vardetkningen som detaljplanen
medfor. Den kalkylerade ersattningen ska anda tacka atminstone de omedelbara in-
vesteringskostnaderna for infrabyggande som medfér staden vid genomforandet av

detaljplaneomradet. Om det finns flera markagare fordelas kostnaderna i proportion

till den erhallna nyttan.

Som kostnader for samhallsbyggande som betjanar ett planomrade kan beaktas an-
skaffnings-, planerings- och byggnadskostnader foér gator, parker och andra allmanna
omraden som i avsevard grad betjanar planomradet oberoende om de ar belagna pa
eller utan planomradet.

Om en detaljplane&ndring gors pa fastighetsagarens initiativ och genomférandet av
detaljplanen férutsatter specialldsningar (t.ex. 6verféring av natverk for andra aktorer)
hojs avtalsersattningen pa motsvarande sétt.

Eventuella marksaneringskostnader och rivningskostnader for byggnaderna minskar
inte beloppet pa avtalsersattningen. Om en detaljplan utarbetas pa stadens initiativ
och om avtalet forpliktar att byggnaderna ska rivas i fortid i forhallande till deras tek-
niska anvandningsalder kan hogst halften av rivningskostnaderna beaktas vid be-
stdmning av avtalsersattningen.



4.3

v' Skyddsavdraget faststalls individuellt fér varje objekt som skyddas genom detaljplan.
Vid beddmning av avdraget beaktar man skyddsobjektets anvandningsméjlighet och
skyddsbestammelsernas bindande verkan.

v I markanvandningsavtalet faststélls en genomférandetidtabell och det kan alaggas ett
avtalsvite for iakttagande av tidtabellen.

v Markanvandningsavtal ingas i regel i samband med detaljplaneéandringar. Markan-
vandningsavtal kan i undantagsfall ingas redan i samband med den forsta detaljpla-
nen om nagon av féljande krav uppfylls:

= det ar frdga om ett litet markomrade utan detaljplan som pa ett naturligt satt anslu-
ter till detaljplanering av stadens marker,

= det ar inte andamalsenligt att inlésa eller kopa omradet forran detaljplaneringen
inleds eller

= det &r inte motiverat att lamna omradet oplanerat.

v Om markagaren anvisas bostadsbyggratt i detaljplanen kan man betala markanvand-
ningsersattningen helt eller delvis genom att 6verlata staden byggratt.

v' Om bostadsbyggratten éverskrider 10.000 v-m2 ska minst 20 procent byggratten ge-
nomfdras som prisreglerad produktion (ARA:s langfristiga rantestdd eller bostadsratt)
genom att antingen Overlata byggratten till staden for prisreglerad produktion eller ge-
nom att sjalv genomféra den prisreglerade produktionen. Bestammelsen tillampas
inte i smaomradet dar andelen stott hyresboende Gverskrider 20 procent. Om den
prisreglerade produktionen som avtalet forutsatter inte har genomforts inom nio ar ef-
ter att detaljplanen vunnit laga kraft uppbérs ett avtalsvite motsvarande det normala
priset pa byggratt fordubblat enligt den aktuella AKA-varderingen for omradet.

v Nar avtalsersattningen overskrider 100.000 euro ska fastighetsagaren éverlata staden
en sékerhet motsvarande avtalsersattningen. | avtalet inkluderas ett villkor om ge-
nomforandet av planen inom en rimlig tidtabell.

En fiardedel av markanvandningsersattningen ska betalas inom sex manader efter att detalj-
planen vunnit laga kraft. Ovriga delar av avtalsersattningen ska betalas allt eftersom byg-
gandet framskrider, dock senast inom 9 ar fran den tidpunkt da detaljplanen har vunnit laga
kraft. Betalningen av den forsta raten av avtalsersattningen kan av sarskilda skal skjutas upp
sa att den kan betalas i samband med det forsta bygglovet, om projektet inte forutsatter ett
omedelbart byggande av infrastrukturen. Markanvandningsavtalet ska betalas &ven om byg-
gandet enligt detaljplan inte hade genomforts.

v" Om en utbkad byggréatt som anvisats genom undantagsforfarande féranleder att det
behdvs ett markanvandningsavtal ska arendet avgérs genom detaljplaneandring.

Att framja kompletteringsbyggande

Med kompletteringsbyggande avses byggandet av nya bostader inom stadsbyggandet sa att
man utnyttjar den befintliga infrastrukturen och servicenatet samt introducera nya anvandare
for dem. Kompletterande byggande ar i huvudsak billigare for staden an att bygga nya om-
raden. For bostadsaktiebolag ar kompletteringsbyggandet ett satt att finansiera bolagets
ombyggnadsprojekt.

Staden har som mal att framja kompletteringsbyggandet som féljer den hallbara utvecklingen
och klimatmalen inom verkningsomradet for den befintliga samhallsstrukturen.



For att framja kompletteringsbyggandet kan man s&nka markanvandningsersattningen enligt
féljande principer:

v da kompletteringsbyggandet sker genom s.k. vindsbyggande eller genom att hoja de
nuvarande byggnaderna sanks den kalkylerade markanvandningsersattningen med
50 % for vindens eller hdjningens del,

v ovannamnda 50 % sankning kan ocksa tillampas da enskilda mindre affarsfastigheter
bland bebyggelsen som inte har ett anvandningssyfte i detaljplanen planlaggs for bo-
stadsbyggande.

v da kompletteringsbyggandet genomfors i form av ett gemensamt projekt bestaende
av tre eller flera fastigheter, sdnks den kalkylerade markanvandningsersattningen
med 30 %,

v'da man i samband med kompletteringsbyggandet installerar en hiss i den befintliga
byggnaden sanks den kalkylerade markanvandningsersattningen med 30 % for bygg-
naden i fraga,

v' da kompletteringsbyggandet pa en bostadstomt genomfdrs sa att parkeringsplatserna
som nybyggandet forutsatter placeras i det underjordiska parkeringsutrymmet eller el-
ler i parkeringsutrymmet under gardsdacket eller i parkeringsanlaggningen séanks den
kalkylerade markanvandningsersattningen med 30 %.

v/ P& samma objekt kan tillampas alla ovanstaende sankningar, dock sa att markan-
vandningsersattningen inte kan vara negativ.

v' Om kompletteringsbyggandet inte pabdrjas inom fem ar efter att detaljplanen har
vunnit laga kraft, uppbérs markanvandningserséattningen till fullt belopp.

4.4 Utvecklingskostnadsersattning

Har ingen éverenskommelse natts med markagaren om dennes deltagande i kostnaderna
for samhallsbyggande, kan kommunen hos markéagaren ta ut en sddan andel av de uppskat-
tade kostnaderna for samhallsbyggandet som betjanar bebyggandet av ett planomrade
(MBL 91c 8).

v" Hos mark&garen tar staden ut en sadan andel av de uppskattade kostnaderna for
samhallsbyggandet som betjanar bebyggandet av ett planomrade vilken har avpas-
sats enligt den vardestegring pa en tomt enligt detaljplanen som har uppstatt pa
grund av byggratt, utbkad byggratt eller &ndrade anvandningsmojligheter som i de-
taljplanen har anvisats for tomten.

5 Partnerskapsprinciper

Staden har som mal att genom partnerskap och projektutveckling framja stadens tillvaxt och
utveckling. Staden uppmuntrar aktérer att aktivt lagga fram innovations- och projektutveckl-
ingsidéer som kan leda till partnerskap eller rikta sig till omraden som helt eller delvis 4gs av
staden.

Partnerskapet grundar sig pa ett avtal dar risker, kostnader och nyttor férdelas mellan av-
talsparterna. Detta forutsatter att bada parterna férbinder sig till avtalet.

Staden kan be den som lagt fram idén att pa egen bekostnad precisera innehallet i utveckl-
ingsprojektet innan ett partnerskapsavtal/samarbetsavtal ingas.
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v | avtalet reserveras en tillrackligt lang planeringstid for fortsatt utvecklande och den
som utvecklar idén forbinder sig att fortsatta med planeringen pa egen bekostnad och
risk.

v Nar avtalstiden har gatt ut kan staden forkasta utvecklingsidén ensidigt och staden ar
inte heller skyldig att delta i projektets utvecklingskostnader.

5.1 Gemensam utveckling av stads- och privatagda fastigheter

v’ Utvecklingspartnerskap kan genomféras pa objekt dar en partner (projektutvecklare)
forutom staden har markegendom eller férvaltar mark med ett langvarigt arrendeavtal.

v' Genom partnerskapsavtal ger staden projektutvecklaren en omradesreservering for
viss tid sa att den kan precisera sin utvecklingsidé.

v | och med att projektidén genomfors reserverar staden en del av byggratten eller tom-
terna for overlatelse till en projektutvecklare till ett gangse marknadspris. Den 6vriga
delen av byggratten som partnerskapet gett eller tomterna konkurrensutsatts eller
Overlats med ett normalt tomtoverlatelseforfarande.

v Ett partnerskapsprojekt kan man framja genom att utarbeta en detaljplan eller en de-
taljplaneandring i samverkan med markagaren genom att utnyttja partnerns egen
planlaggningsresurs som hjéalp for stadens egen konsult eller stadens ramavtalskon-
sult. | sista hand har staden &nda alltid beredningsansvaret for en detaljplan.

5.2 Utveckling av fastigheter som ags av staden

v/ Séadana fastigheter som inte behovs for stadens serviceproduktion rivs, utvecklas och
séljs eller séljs som sadana. Oftast tillampas 6ppet forfarande sarskilt i sddana fall dar
utveckling av fastigheten inte forutsatter ett sarskilt partnerskap.

Partnerskap for utveckling av stadens fastigheter kan sokas pa olika séatt:

11

Oppet forfarande

v/ Sadana bebyggda fastigheter som staden inte behdver éverlats i huvudsak genom
Oppet forfarande.

Konkurrenspraglad dialog

v Konkurrenspraglad dialog &r ett satt att genomféra tomtoverlatelsetavlingar.

v Staden 6verlater sina omraden for utveckling pa vissa ramvillkor (t.ex. anvandnings-
andamal, effektivt genomforande, byggnadsskydd). De intresserade kan erbjuda sig

som utvecklingspartner med sin idé.

v/ Att tillampa konkurrenspraglad dialog forutsatter att de godkanda kriterierna uppfylls
innan processen satts igang.

v Det ingas ett partnerskapsavtal om fastigheten eller utvecklingen av omradet med
den aktor som utsetts till projektutvecklare som avslutning pa konkurrenspraglad dia-

log.

Forhandlat forfarande



namnt.
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Genom att tillampa forhandlat forfarande kan en fastighet eller ett omrade som &gs av
staden helt eller delvis 6verlatas till projektutvecklaren eller den instans som projektutvecklaren ut-

Det ingas ett partnerskapsavtal om fastigheten eller utvecklingen av omradet med den

aktor som utsetts till projektutvecklare som avslutning pa forhandlat forfarande.

Forhandlat forfarande kan tillampas vid 6verlatelse av foljande objekt:

v

v

v

v

Obijekt dar en langvarig utomstaende hyresgast ar villig att l6sa in objektet at sig sjalv.
Bebyggda objekt dar agarforhallanden under arens lopp har blandats t.ex. darigenom
att en hyresgast har uppfort nya byggnader pa ett omrade som ska Overlatas eller har
utfort ombyggnadsarbeten i de befintliga byggnaderna sa att deras varde har stigit
avsevart.

Objekt dar en képkandidat ar stadens koncernsammanslutning, en allmannyttig sam-
manslutning eller Finska staten.

Objekt dar man tryggar att de detaljplanemassiga malen uppfylls (t.ex. parkering i an-
lAggningar eller en annan stor troskelinvestering).

Objekt som skyddats genom byggnadsskyddslagen eller detaljplan.

| bytesaffarer.

Innovationspartnerskap

Genom innovationspartnerskap ar det mojligt att fa fotfaste i omradet som ags av staden

for viss tid for att kunna precisera den innovativa utvecklingsidén.
= En slutprodukt som producerats genom innovationspartnerskap bér skapa ett be-
tydande mervéarde eller innovationer med tanke pa stadsutvecklingen.

= |nnovationerna kan handla om t.ex. tjanster, infrastruktur, energieffektivitet, digita-
lisering eller trafiksystem.

= Staden bedomer vilket nyhetsvarde och vilken betydelse innovationens innehall
har.

* Enidé som i huvudsak inriktar sig pa bostadsproduktionen utgor ingen grund for
ett innovationspartnerskap.

Plotsligt mervardesprojekt

Plotsliga mervardesprojekt forbigar stadens egna planlaggnings- och investeringspro-

gram.

* Plotsliga mervardesprojekt ska vara av en sa stor vikt att de forbigar stadens egna
planldggnings- och investeringsprogram. Det kan till exempel handla om ett pro-
jekt som &r mycket viktigt ur naringspolitisk synvinkel.

= | beslutet om att séatta i gang ett plotsligt mervardesprojekt allokeras resurser till
projektet eller faststélls vilket markanvandningsprojekt som laggs ned eller sena-
relaggs.



6 Tomtoverlatelser

Syftet med tomtdverlatelser ar att framja uppkomsten av en hallbar, ekonomisk, hogklassig
och balanserad stadsstruktur.

Staden overlater arligen tomter i jamn takt for att balansera efterfrdgan och utbudet samt for
att trygga tillvaxten genom att iaktta foljande grundprinciper:

v

Staden ska ha en 6verlatelseduglig tomtreserv varmed staden kan styra byggandet
for att bevara ett balanserat utbud av tomter.

Staden stravar efter att 6ka tomtutbudet da obalansen mellan utbud och efterfragan
annars orsakar prishéjningar.

Vid overlatelse av tomter sakerstalls att de byggs snabbt och forhindras uppkomsten
av stora privata tomtreserver (byggnadsskyldighet och graderad verlatelse av tom-
ter).

Att 6verlata en obebyggd tomt som Overlatits av staden vidare kraver ett tillstand fran
staden.

For att trygga en stabil och langvarig inkomstbildning dverlater staden tomter genom uthyr-
ning och iakttar féljande principer i arrendeavtalen:

v

Hyran for bostadstomterna beraknas sa att den utgor 4 % av fastighetens kapital-
varde.

Hyran for de tomter som anvisats for annat andamal an for boende beréaknas sa att
den utgor 6 % av fastighetens kapitalvarde.

Langvariga arrendeavtal ingas for 30-60 ar och arrendeavtal om bostadstomter ingas
i regel for ca 50 ar.

Justering av hyran binds till det indexvillkor som den géllande lagstiftningen tillater.

6.1 Allmanna overlatelseprinciper for bostadstomter
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v

Syftet med overlatelsepraxisen for bostadstomter ar att skapa bostadsomraden som
ar socialt mangsidiga och blandade i fraga om besittningsformer.

| stora nya bostadsomraden har man som mal att dverlata tomter till flera olika aktorer
for att trygga marknadskonkurrensen och den mangsidiga bostadsproduktionen.

Overlatelser av bostadstomter i bolagsform ordnas inom ramen for tomtreserver och
vid tomtoverlatelser kan man begara anbud for bade fritt finansierad och subvention-
erad bostadsproduktion.

Overlatelser av nya bostadstomter som sker férsta gangen ordnas i allméanhet varje
ar. De tomter som inte 6verlatits 6vergar till fortlopande ansokan.

| sddana fall som ligger i stadens specialintresse kan staden av naringspolitiska grun-
der overlata en egnahemstomt sa att tomten séljs eller hyrs ut genom férhandlat férfa-
rande utan anbudstavling.



= Priset eller kapitalvardet pa en egnahemstomt som 6verlats genom foérhandlat for-
farande ar ett gangse marknadspris och det bestams utifran tva utomstaende
AKA-varderingsutlatanden.

= Beslutet att 6verlata en ovan namnd egnahemstomt ska alltid godkannas av
borgmastaren.

6.2 Overlatelseprinciper for bostadstomter i bolagsform (AK/AR/AP)

v

Bostadstomter i bolagsform éverlats huvudsakligen genom 6ppet anbudsférfarande
dar grunden for anbudet kan vara priset och kvaliteten eller nagotdera av dessa.

Om tomten inte kan éverlatas vid den forsta anbudsrundan kan tomten i fraga overla-
tas genom forhandlat forfarande.

De tomter som &r avsedda for fritt finansierad bostadsproduktion 6verlats till det
géngse marknadspriset.

Som grund for en prisutvardering ska man inhamta minst ett utomstaende AKA-
utlatande om véardet pa objektet.

For statssubventionerad prisreglerad bostadsproduktion ¢verlats tomterna enligt de
maximitomtpriser som faststallts av ARA.

Vid faststallandet av bashyran for de arrendeavtal som ska forlangas ska prisnivan
motsvara de maximitomtpriser som faststéllts av ARA.

Minst 25 % av byggréatten overlats till bostadsproduktion till ett skaligt pris, dock sa att
omradena utvecklas jamlikt.

Staden har som mal att arligen 6verlata den mangd byggratt for nyproduktion som
faststallts i budgeten till koncernbolagen. Genom dverlatelser bidrar staden till att
skapa mangsidiga bostadsomraden i fraiga om bostadstyper och besittningsformer.

Vid faststallandet av bashyran for de arrendeavtal som ska forlangas ska prisnivan i
regel motsvara de maximitomtpriser som faststéllts av ARA. Nar det galler centrum-
omradet som inte &r prissatt enligt ARA:s bestammelser gar man till vaga fran fall till
fall sa att man vid faststéllandet av vardet i regel tillampar 80 procent av det genom-
snittliga vardet som grundar sig pa den omradesvisa prisuppskattningen som gjorts
av en AKA-varderare eller vardet pa det objektspecifika arderingsutlatandet.

Om hyran mer an férdubblas anvands en graderad hojning av hyrorna under de férsta
aren enligt foljande:

- under tiden XX.XX.XXXX — XX.XX.XxxX. 50% av arshyran, (de forsta tva aren)
- under tiden XX.XX.XXXX — XX.XX.XXxX. 70% av arshyran, (det tredje aret)

- under tiden XX.XX.XXXX — XX.XX.XXxX. 80% av arshyran, (det fjarde aret)

- under tiden XX.XX.XXXX — XX.XX.xxxX. 100% av arshyran.

6.3 Overlatelseprinciper for smahus- och egnahemstomter (AO/AP)
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v

v

Egnahemstomter Gverlats i regel genom oppet forfarande enligt zonpriserna. Staden
faststéller zongranserna och zonpriserna regelbundet.

Enskilda objekt med séarskilda lagen saljs pa basis av en 6ppen anbudstavling.



Vid ansoknings- och anbudsforfarandet kan man lamna ett hyres- eller kopeanbud pa
tomten. Overlatelsen sker antingen genom uthyrning eller forséaljning fransett foretag
till vilka tomten endast maste séljas.

Om tomten inte kan éverlatas genom 6ppet forfarande eller genom anbudsforfarande
tas den med pa listan for fortiopande ansokan.

Vid faststallandet av hyran for de arrendeavtal som ska forlangas ska man tillampa
den prisnivd som motsvarar de omradesvisa zonpriser som faststalls separat arligen.
Zonpriset faststalls genom meddelande till arrendatorn cirka tre ar innan arrendeavta-
let i fraga upphor.

Om hyran mer an férdubblas anvands en graderad hdjning av hyrorna under de férsta
aren enligt foljande:

- under tiden XX.XX.XXXX — XX.XX.XxxX. 50% av arshyran, (de forsta tva aren)
- under tiden XX.XX.XXXX — XX.XX.XXXX. 70% av arshyran, (det tredje aret)

- under tiden XX.XX.XXXX — XX.XX.XXXX. 80% av arshyran, (det fjarde aret)

- under tiden XX.XX.XXXX — XX.XX.xxxX. 100% av arshyran.

6.4 Overlatelseprinciper for naringstomter

v

v

Naringstomter 6verlats i regel genom forhandlat forfarande.

Naringstomter Overlats till ett gangse marknadspris och prisnivan faststalls utifran en
omradesvis prisutvardering som genomforts av en utomstaende AKA-varderare eller
utifran ett objektspecifikt utvarderingsutlatande.

Naringstomter 6verlats antingen genom uthyrning eller férsaljning.

Vid faststallandet av bashyran for de arrendeavtal som ska forlangas ska prisnivan
motsvara den gangse marknadsprisnivan i omradet.

Om byggnads- eller grundlaggningsforhallandena pa tomten eller en annan avvikande
omstandighet kan anses fordroja byggandet och ibruktagandet av tomten kan man
fran fall till fall 6vervaga en gradering av arrendet under de forsta aren.

6.5 Principer for forsaljning av uthyrda tomter
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v

Nar man bedoémer férsaljningen av uthyrda tomter beaktar man den évergripande
stadsutvecklingen och helhetsekonomin.

Bebyggda uthyrda tomter kan saljas till arrendetagare forutsatt att de av staden god-
kanda planerna for markanvandning inte ger anledning att anta att anvandningsan-
damalet for omradet eller tomten pa ett vasentligt satt andras.

Vid forséljning av bebyggda uthyrda egnahemstomter tillampas i huvudsak kapital-
vardet for arshyran enligt arrendeavtalet, men minst de omradesvisa zonpriserna. Av
en grundad anledning kan man évervaga en jamkning av forsaljningspriset fran fall till
fall.

| specialfall t.ex. inom strandzonen faststalls prisnivan enligt sitt gangse varde som
grundar sig pa ett AKA-utvarderingsutlatande.



v’ Vid forséljning av flervaningshus- och radhustomter i bolagsform tillampas omra-
desvisa gangse priser som faststalls fran fall till fall med beaktande av lage, tomtens
andra egenskaper, byggratt, byggd vaningsyta, utvecklingspotential samt skyddsvar-
den.

| regel kan en tomt séljas enligt ARA-prissattningen fran C-zonen och framat, vilket
motsvarar det gangse priset i omradet. For zonerna A och B 6vervager man fran fall
till fall sa att forsaljningspriset motsvarar det gangse priset. Forsaljningspriset fast-
stalls fran fall till fall enligt en omradesvis prisuppskattning som gjorts av en utomsta-
ende AKA-varderare eller enligt ett objektspecifikt vaderingsutlatande.

v Vid forséljning av andra tomter tillampas de gangse omradesvisa priserna.

6.6 Begransningar gallande overlatelse av markomraden

v Abo stad 6verlater i regel inte dganderatten till markomraden genom férséljning i om-
radet enligt bilaga 1 omfattande Slottsstaden, centrum, Vetenskapsparken samt Run-
sala samt det omedelbara verkningsomradet for kollektivtrafikens kvalitetskorridorer
pa cirka 250 meters avstand fran kvalietskorridoren, om inte annat har 6verenskom-
mits med avtal som ingatts innan dessa principer har tratt i kraft. En forsaljning kan
anda overvagas om det ar fraga om ett betydande kommersiellt centrum, ett hotell el-
ler motsvarande affarsbyggnad.

v Awvikande fran det som namnts ovan kan omraden som planlagts fér egnahemshus-
tomter ocksa 6verlatas genom forsaljning i hela Aboregionen.

v' Markomraden utan detaljplan kan i regel 6verlatas endast till sddana tidigare byggda
fastigheter som behover tillaggsomraden eller nar anvandningsandamalet for stadens
generalplan ar ett annat &n omradet for boende eller arbetsplatsfunktioner som ar av-
sett att detaljplaneras. Genom markbyten kan man framja fortatning av samhallsstruk-
turen.

7 Uppfoéljning av principerna och utvardering

Syftet med dessa bostads- och markpolitiska principer ar att beskriva de centrala kvalitets-
massiga och strategiska mal och ramvillkor som hor till markanvandningen och byggandet.
Syftet med dokumentet &r att staden och dess omraden byggs sa att stadens mal framjas
nar bade enskilda omraden och staden som helhet utvarderas.

For att uppna malen och utveckla stadens verksamhet utvecklar staden de nddvandiga ma-
tarna for att genomfora uppféljningen pa ett andamalsenlig satt och foljer upp uppfyllelsen av
malen.

Dessa principer tillampas pa de planer dar planforslaget godkanns i namnden efter 1.9.2023,
da de nya riktlinjerna kan inkluderas i planférslaget forutsatt att det inte tidigare har ingatts
ett annat avtal eller fattats beslut om &reden gallande dessa principer. For dvrigt tillampas
principerna efter attt beslutet har vunnit laga kraft.

16



Bilaga 1

De omraden varifran staden i huvudsak overlater markomraden ge-
nom uthyrning

£ Kaupunon skes, st kaugunki soviine mas-skeet pbndiotsisest wokraamat
......
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