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1 Johdanto

Turun tavoitteena on olla asukkailleen viihtyisd, turvallinen ja ilmastonmuutosta kestava ja
silhen sopeutuva kaupunki. Kaupunki vaalii alueellaan rakentamisen kauneutta, terveytta ja
aikaa kestavan rakennuskannan muodostumista niin sosiaalisesti kuin laadullisesti. Turku
vaalii historiallista ilmettaan ja kannustaa sailyttémaan vanhaa rakennuskantaansa huomi-
oiden kiertotalouden ja rakentamisen ilmastovaikutukset osana paatoksentekoa.

Kaupunkisuunnittelun tulee tukea alueiden diversiteettia ja panostaa segregaation luonte-
vaan purkuun. Kaupunki kannustaa kaikkia aktiiviseen likkumiseen. Hyvinvointia ja asu-
misterveyttd tuetaan myo6s huolehtimalla puistoista, lahiluonnosta ja virkistysalueista seka
rakentamalla monipuolisia lahiliikuntapaikkoja.

Turun tavoitteena on olla elinkeinopoliittisesti ja matkailun nadkdkulmasta houkutteleva ja
toimiva kaupunki. Taméa edellyttad, etté Turussa on tilaa ja sijoittumismahdollisuuksia mo-
nipuoliselle elinkeinotoiminnalle, palveluille ja laadukkaalle likenneinfralle.

Turussa tarkastellaan avoimesti niin uusia kuin hyvaksi havaittuja perinteisia arkkitehtuurin
ja rakentamisen ratkaisuja ja menettelyja. Rakentamisen ja asumisen laatuun liittyvia seik-
koja ovat muun muassa asuntojen koko ja niiden vaihtelut, asumismuotojen monipuolisuus,
toiminnallisuus ja muunneltavuus, asuntojen valoisuus ja luonnonvalon maaré, kaunis ra-
kentaminen ja ymparistdon vihreys. Asunnot ovat koteja. Rakennusten ulkomuodolla, mas-
soittelulla, korkeuden vaihteluilla ja kattorakenteilla voidaan elavoittaéa kaupunkikuvaa.

Kaupungin maankayttoon, kaavoitukseen ja muiden rakentamiseen liittyvien palveluiden tu-
lee toteutua viiveetta seka jarjestamisen edistaa ja tukea periaatteiden tavoitteiden saavut-
tamista, hyvaa asiakaskokemusta seka alueen asukkaiden ja elinkeinoelaméan hyvaa yh-
teistyota. Eri toimijoiden toimiva yhteistyd antaa my®os tilaa luovuudelle ja kulloinkin parhai-
den ratkaisujen l6ytymiselle itse kaavoituksessa ja rakentamisessa.

Periaatteiden tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa, etta kaavoitusta ja muuta maankayttéa
tarkastellaan ja toteutetaan alueellisesti ja analyyttisesti niin, ettd paatdksenteossa ja rat-
kaisuissa huomioidaan kunkin alueen erityispiirteet ja -tarpeet, alueen identiteetti ja sen
positiivinen kehittdminen seké alueella tapahtunut ja ennakoitavissa oleva kehitys. Aktiivi-
sella ja seurantaan perustuvalla ennakoivalla toiminnalla yllapidetdan Turun eri alueiden
elinvoimaa.

2 Maapolitiikka ja maanhankinta

Turun kaupungin harjoittaman maapolitiikan tavoitteena on varmistaa kaupungin hallittu kas-
vu, kysyntaa vastaava tonttitarjonta, kaupungin ilmastotavoitteiden toteutuminen seké koko-
naistaloudellisesti jarkeva, tehokas ja viihtyisa yhdyskuntarakenne. Maapolitiikan tavoitteena
on tukea myds kansallista ilmastopolitikkaa yhdyskuntarakenteen eheyttéamisella ja kestaval-
14 liikennejarjestelmalla. Maapolitiikan keskeisia toteuttamisen valineitd ovat maanhankin-
taan liittyvat toimet, pitkan aikavalin kaupunkisuunnittelu, asemakaavoitus yhdistettyna in-
vestointien suunnitteluun seka tonttituotannon ja hajarakentamisen hallinta.

Kaupunkistrategian mukaan kaupunki kasvaa keskustaa ymparoiville kaupunkiuudistus-
vybhykkeelle, joukkoliikennevydhykkeille ja kaupunkirakenteen kehittyessa kohti merta.

Kaupungin tehtavana on huolehtia riittdvan monipuolisen tonttivarannon yllapitamisesta ja
kilpailukykyisista tonttien hinnoista sek& huolehtia asunto- ja yritystonttien saatavuudesta.



2.1 Kaupungin maanhankintaan liittyvat periaatteet

Kaupungin maanhankinta on aktiivista, pitkdjanteisté ja ennustettavaa.

v

Maanhankinta suunnataan ensisijaisesti kaupunkistrategian, yleiskaavan ja rakenne-
mallin kasvun alueille.

Asemakaavoittamattomat alueet pyritdan ensisijaisesti hankkimaan raakamaana en-
nen asemakaavoituksen aloittamista. Toissijaisesti raakamaan hankinta-
alueilla kaytetdan maankayttbsopimusmenetelmia.

Kaupunki on aktiivinen maanhankinnassa asemakaavoitetuilla alueilla erityisesti
muuntuvilla alueilla ja tdydennysrakentamisen edistdmiseksi.

Yksittaistapauksissa voidaan hankkia kaupungille maa-alueita erityistarpeisiin (esim.
vaihtomaiksi tai elinkeinopoliittisiin tarpeisiin).

Kaupunki voi suunnata maanhankintaa myds naapurikuntien alueelle, mikali talla voi-
daan edistaa kuntien rajaseuduille sijoittuvien yhdyskuntarakentamisen yhteishank-
keiden tai muiden erityistarpeiden toteumista.

Maanhankinnassa kaytetadn kaikkia kaytdssa olevia keinoja vapaaehtoisesta kaupasta lu-
nastusmenettelyyn.

v

v

Ensisijaisina maanhankinnan keinoina ovat vapaaehtoiset kaupat ja maanvaihdot.

Maankaytto- ja rakennuslain sallimia muita keinoja kuten lunastusta kaytetéaan, mikali
vapaaehtoisia kauppoja ei synny kohtuullisessa ajassa ja kohtuullisin ehdoin.

Etuostolain mukaista menettelyd voidaan kayttaa tarvittaessa, kun laissa sdadetyt
edellytykset sen kayttamiselle ovat olemassa.

Raakamaan hankinnassa kaytetdan hintatasoa, joka vastaa ko. alueen kdypéa raakamaan

hintaa.

v

Raakamaan hinnoittelun periaatteet ovat:

= raakamaan kaypa AKA-arvion mukainen hintataso

= kohteen arvioitu todennakdinen kaavanmukainen kayttétarkoitus ja kayttéénotto-
aika,

= gijjainti ja

= Kkohteiden erityisominaisuuksista ja kaytosta johtuvat seikat.

2.2 Yksityisen tonttivarannon rakentumisen edistaminen

v

v

Rakentamattomista tonteista peritaéan korotettua kiinteistoveroa, jota voidaan peria ai-
kaisintaan kolmen vuoden paasta asemakaavan tultua lainvoimaiseksi.

Edellytyksené perimiselle on, etta tontti on ollut vahintaan vuoden toteuttamiskelpoi-
nen.

Rakentamiskehotusmenettely on lainsdadannén kaupungeille antama keino edistaa
maapolitiikan toteuttamista ja sita kaytetdan tarvittaessa rakentamattomien, yksityis-
ten omistamien tonttien rakentumiseen.

2.3 Hajarakentamisen hallinta
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Taajamien lievealueille sijoittuvaa, yksittaisiin lupiin perustuvaa rakentamista pyritdén hillit-
semaan.

v Yleiskaavoissa asemakaavoitettavaksi tarkoitetuille alueille ei myénneta paasaantoi-
sesti poikkeamispaatoksia tai suunnittelutarveratkaisuja uudisrakentamista varten.

v' Loma-asuntojen kayttotarkoituksen muuttamisesta pysyvaan asumiseen maarataan
ensisijaisesti osayleiskaavoissa.

v' Tavoitteena on se, ettei kayttétarkoituksen muutos aiheuta yhdyskuntarakenteen epa-
tarkoituksenmukaista hajaantumista.

v/ Kayttotarkoituksen muuttaminen ymparivuotiseksi asunnoksi edellyttaa, etta teiden
rakentaminen, vedensaanti ja viemarointi on jarjestettava pysyvan asumisen mukai-
selle tasolle aiheuttamatta kaupungille erityisia kustannuksia. Lisaksi rakennuspaikal-
le tulee paasta halytysajoneuvoilla tieverkkoa pitkin myds talviolosuhteissa.

3 Asuntotuotanto

3.1

Turku vaalii alueellaan rakentamisen kauneutta, terveytta ja niin sosiaalisesti kuin laadulli-
sesti aikaa kestavan rakennuskannan muodostumista edistéaen pitkajanteista asuntopolitiik-
kaa. Nama tavoitteet pitdd huomioida seka kokonaan uusissa ettd tdydennys- ja korjaamis-
rakentamisen hankkeissa, kaupungin ja maanomistajan tai -haltijan kannalta kohtuullisella
tavalla.

Asuntojakauman osalta Turku pyrkii tasapainoisuuteen, huomioimalla kaavoituksessa ja
muussa maankayttssa alueiden erityispiirteet- ja tarpeet, asuntotuotantotoimijoiden osaami-
sen ja resurssit seka huolehtii alueellisten peruspalveluiden edellytysten luomisesta. Turku
tunnistaa erilaisten asumistyyppien ja asuntokokojen kysynnén ja tarpeen ja vastaa siihen.

Turku panostaa asumisen laatuun ja alueiden viihtyisyyteen ja toimillaan edistaa edullisen
asumisen edellytyksia.

Turku tekee toteutuneen rakennuskannan ja alueiden rakentumisen onnistumiseen liittyvia
asukaskyselyja niin alueellisesti kohdistettuna kuin yhteisesti kaikille kaupunkilaisille. Kyse-
lysta tehdaan kaupungissa jatkuva toimintamalli. Saatu palaute huomioidaan tulevassa
maankaytdssa ja rakentamisessa tavalla, joka edistda ohjelmassa paatettyjen tavoitteiden
toteutumista.

Uusien rakennusten tunnistetiedot liitetadn rakennuksen ulkoseinaan informoimaan raken-
nusvuosi ja sen vastuullinen suunnittelija, arkkitehtitoimisto/ arkkitehti ja rakennuttaja.

Vaestdnkasvu ja asuntotuotannon mahdollistaminen

Kaupungin asuntotuotantotavoitteet ovat johdettavissa rakennemallista, MAL-sopimuksesta
ja yleiskaavasta. Seudun kasvu pyritdan rakennemallin mukaisesti kohdentamaan ydinkau-
punkialueelle ja rakennemallissa maariteltyihin taajamiin. Seudullisesti varaudutaan 75 000
asukkaan kasvuun ja 78.000 asunnon lisdykseen vuoteen 2035 mennessa.

Kaupunkiseudun asuntotarjonnan tavoitteena hallintamuotojen osalta on se, etta vuoteen
2025 mennessa uusista asunnoista 62 % on vapaarahoitteisia omistusasuntoja, 16 % arava-
ja korkotukivuokra-asuntoja, 19 % muita vuokra-asuntoja ja 3 % asumisoikeusasuntoja. Ta-
lotyyppien osalta seudullisena tavoitteena on kasvattaa erityisesti kerrostalotuotannon maa-



raa ydinkaupunkialueella siten, ettéd uusista asunnoista 64 % on kerrostaloasuntoja, 16 % ri-
vi- tai ketjutaloasuntoja seka 20 % omakotiasuntoja.

3.2 Asuntotuotantotavoitteet

Asuntotuotannon kokonaisvolyymin tulee olla noin 2.100 asuntoa vuodessa, jotta kaupungin
asukasmaaran kasvulle rakennemallissa ja yleiskaavoituksessa asetetut tavoitteet voivat to-
teutua. Vuoden 2025 loppuun mennessa vuotuinen asuntotuotantotavoite jakaantuu talotyy-
peittain ja hallintamuodoittain seuraavasti:

L
Kerrostalo 1800 86
Rivitalo 150 7
Omakotitalo 150 7
Hallintamuoto TIZF;II(/:J/ Turkoﬁ)
Omistus 1005 48
Arava ja korkotuki 525 25
Muu vuokra 420 20
Asumisoikeus 150 7

Edella kuvatuista asuntotuotannon talotyyppeja koskevista tavoitteista johdetaan maaralliset
tavoitteet asumiseen osoitetuille asemakaavoille, jotka esitetdan toimialan strategisessa so-
pimuksessa. Vuosittaiset tavoitteet vaihtelevat asemakaavoituksen luonteesta johtuen ja lah-
tokohtana on se, etta tavoitteet eivat ole tiukasti kalenterivuosiin sidottuja.

3.3 Asumisen monimuotoisuuden kehittaminen

v

Kaikki talo- ja asuntotyypit sek& asuntojen hallintamuodot huomioidaan kaavoitukses-
sa, maankayttésopimuksissa ja tontinluovutusehdoissa.

Uusien asemakaavojen asemakaavamaarayksissa tulee ottaa huomioon ARA-
tuotannon asettamat vaatimukset siten, ettd kaupungin kohtuuhintaisen asumisen
tuotantotavoitteet on mahdollisia saavuttaa.

Perheasuntojen osuuden tulee olla vahintaan 20 25 % asuntojen maarasta tuetannes-
ta (ei koske erityisasumista mm. opiskelija-asunnot). Tama turvataan ensisijaisesti
kaavamaarayksin, mutta voidaan liittaa myds maankayttdésopimuksiinita seka poik-
keamispaatoksien ja tontinluovutusehtoihin. Perheasunnoksi katsotaan vahintaan
kahden makuuhuoneen asunto, jonka minimipinta-ala on 63 h-m2,

Perheasuntojen maaran ja riittavan asuntokoon edistamiseksi tulee perheasuntovaa-
timus siséllyttaa rakennusjarjestykseen, jolloin perheasuntovaatimus koskee my6s nii-
té rakennushankkeita, joiden asemakaavoissa ei ole maaraysta perheasuntojen maa-
résta tai asuntojen koosta. Rakennusjarjestyksen perusteella ei voi tiukentaa asema-
kaavan maaraysta.

Asemakaavoituksella, tontinluovutusehdoilla ja rakennusluvituksella tulee varmistaa,
ettd erityisryhmien asuntoja rakennetaan vuosittain kysyntaa vastaava maara.



v' Uudistuotannossa turvataan vuokra-asumisen suhde omistusasumiseen siten, etta se
on kaupunkistrategian, strategisten ohjelmien ja MAL-sopimuksen edellyttamalla ta-
solla.

3.4 Kohtuuhintaisen asumisen edellytysten turvaaminen (TVT, TYS, Vaso)

v' TVT:n asuntojen kokonaismaaraa kasvatetaan hallitusti siten, etta yhtién omistaman
asuntokannan suhteellinen osuus koko Turun asuntokannasta ei merkittavasti muutu.
Yhtion omistamien asuntojen maaré voi vaihdella 0,5 prosenttiyksikon verran (10,25 -
10,75%) suhteessa nykyiseen yhtion 10,5 % osuuteen Turun kokonaisasuntokannas-
ta.

v/ Jotta jatkuva tasainen kohtuuhintainen asuntotuotanto voidaan turvata, tulee TVT:lle,
TYS:lle ja Vasolle asettaa vuosittaiset asuntotuotantotavoitteet. Suurin osa kohteista
on kerrostaloja, mutta TVT:n ja Vason osalta myds vahaisessé maarin rivitaloja.
Asuntotuotantotavoitteet kaupungin omistamille asuntotoimijoille ovat kaudelle 2023-
2026:

=  TVT 400 asuntoa vuodessa
= TYS 100 asuntoa vuodessa
= Vaso 140 asuntoa vuodessa.

v' Kohtuuhintaisen asuntotuotannon osalta asemakaavojen tarkoituksenmukaisuus ja
soveltuminen kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon hallitaan konsernikumppanuutena.
Kaavoitusprosessissa otetaan huomioon ARA-tuotannon asettamat vaatimukset kaa-
vallisiin ja teknistaloudellisiin ratkaisuihin alueellisine erityispiirteineen.

3.5 Asuinalueiden tasapuolinen kehittdminen ja segregaation torjunta

Tasapainoisella asuntotuotannon maaréalla ja laadulla pyritaan kaupunkiseudulla demografi-
sesti ja sosioekonomisesti kestavaan asukasrakenteeseen siten, ettéa alueiden véliset erot
ovat nykyista pienemmat.

v' Segregaation valttamiseksi tehostetaan eri rahoitus- ja hallintamuotojen seka erilais-
ten asuntotyyppien sekoittamista uusilla alueilla ja erityisesti niilla vanhoilla alueilla,
joilla asuntokanta on hyvin yksipuolista.

v' Kaupungin omilla tontinluovutuksilla pyritdan vahentamaan alueiden valista eriarvoi-
suutta. Omistusvaltaisilla alueilla lisdtddn ARA-tuotantoa ja vuokra-asuntovaltaisilla
alueilla ns. kovan rahan asuntotuotantoa. TVT:n uudistuotanto ohjataan tontinluovu-
tuksilla alueille missa yhtiolla ei ole "yliedustusta” asuntokannassa.

v' Kaupunki tukee asuntojen muuttamista esteettomiksi myontamalla kaupungin his-
siavustuksella hissittdmien kerrostalojen jalkiasennushisseihin 15.000 €/hissi. Edelly-
tyksena on, etta myds asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus on myoéntanyt hank-
keelle avustusta.

v" Kaupunki tukee purkavaa uudistamista, jolla alueiden asuntokanta saadaan vastaa-
maan paremmin kysyntaa.

v/ Lahididen asukas- ja palvelupohjaa pyritaan vahvistamaan taydennysrakentamisella.



4 Yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvien kustannusten jakaminen

4.1 Maankayttosopimukset

Maankayttésopimuksella kaupunki ja yksityinen maanomistaja sopivat yhdyskuntarakenta-
misesta aiheutuvien kustannusten jakamisesta, mikali asemakaavasta aiheutuu yksityiselle
maanomistajalle merkittavaa hyotya. Yksityinen maanomistaja on velvollinen téllaisessa ti-
lanteessa osallistumaan yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin (MRL 91 a 8).

Kyseessa on yksityisoikeudellinen sopimus, jossa on mahdollista sopia sopimuskorvauksen
liséksi laajemminkin kaavan toteuttamiseen liittyvista velvoitteista kuten maa-
alueluovutuksista, toteuttamisaikataulusta, mahdollisista sanktioista ja vakuuksista.

Maankayttosopimus tehdaan sopijaosapuolia sitovaksi, kun asemakaavan sisalto on ratkais-
tu ja asemakaavaehdotus on ollut julkisesti nahtavilla.

v

Maankayttosopimusmenettelyn alaista hanketta voidaan edistaa laatimalla asema-
kaava tai asemakaavamuutos yhteistoiminnassa maanomistajan kanssa hyddyntaen
maanomistajan omaa kaavoitusresurssia kaupungin oman tai kaupungin puitesopi-
muskonsultin apuna. Valmisteluvastuu asemakaavasta on kuitenkin aina viime ka-
dessé kaupungilla.

4.2 Maankayttosopimuksissa noudatettavat periaatteet

v

Maankayttosopimus tehdaan, mikali asemakaavoituksesta aiheutuu maanomistajalle
merkittavaa hyotya. Maankayttbsopimusta ei tehda, mikali asemakaava on vaikutuk-
siltaan vahainen ja lisarakennusoikeus ei ylita 500 k-mz2 eika kayttotarkoituksen muu-
toksesta aiheudu arvonnousua.

Sopimuskorvaus on vahintaan 50 % asemakaavanmuutoksen tuomasta arvonnou-
susta. Laskennallisen korvauksen tulee kuitenkin aina kattaa vahintaan valittomat
asemakaava-alueen toteuttamisesta kaupungille aiheutuvat infrarakentamisen inves-
tointikustannukset. Mikali maanomistajia on useampia, kustannukset jaetaan saata-
van hyodyn suhteessa.

Kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen kustannuksina ote-
taan huomioon kaava-alueella ja sen ulkopuolella sijaitsevien kaava-aluetta merkitta-
vassa maarin palvelevien katujen, puistojen ja muiden yleisten alueiden hankinta-,
suunnittelu- ja rakentamiskustannukset.

Mikali asemakaavanmuutos tehdaan kiinteistonomistajan aloitteesta ja asemakaavan
toteuttaminen edellyttda erityisratkaisuja (esim. muiden toimijoiden verkostojen siir-
toa), korotetaan sopimuskorvausta vastaavasti.

Mahdolliset maankunnostuskustannukset ja rakennusten purkukustannukset eivét
pienenné sopimuskorvauksen maaraa. Mikali asemakaava tehdaan kaupungin aloit-
teesta ja sopimuksella velvoitetaan rakennusten purkaminen ennenaikaisesti niiden
tekniseen kayttdikdan néhden, niin purkukustannuksista voidaan huomioida enintdén
puolet sopimuskorvausta maaritettdessa.

Suojeluvédhennys méaaritetdan jokaisen asemakaavalla suojeltavan kohteen kohdalla
yksildllisesti. Vahennyksen maéraéa arvioitaessa otetaan huomioon suojelukohteen
kayttdmahdollisuus ja suojelumaéaraysten velvoittavuus.



4.3

Maankayttosopimukseen méaaritetddn toteuttamisaikataulu, jonka noudattamiseksi
voidaan asettaa sopimussakko.

Maankayttosopimuksia tehddén paasaantdisesti asemakaavanmuutosten yhteydes-
sa. Maankayttésopimuksia voidaan poikkeuksellisesti tehda jo ensikertaisen asema-
kaavan yhteydesséa, mikali jokin seuraavista edellytyksista tayttyy:

= Kkyseessda on pieni asemakaavoittamaton maa-alue, joka liittyy luontevasti kau-
pungin maiden asemakaavoittamiseen,

= alueen lunastaminen tai ostaminen ennen asemakaavoituksen aloittamista ei ole
tarkoituksenmukaista tai

= alueen jattaminen kaavoittamatta ei ole perusteltua.

Mikali maanomistajalle osoitetaan asemakaavassa asuinrakennusoikeutta, voidaan
maankayttosopimuskorvaus maksaa kokonaan tai osittain luovuttamalla kaupungille
rakennusoikeutta.

Asuinrakennusoikeuden ylittaessa 10.000 k-m? vahintaan 20 % rakennusoikeudesta
tulee toteuttaa edella olevan mukaisena hintasdénneltyna tuotantona (ARA:n pitka
korkotuki tai asumisoikeus), joko sopimalla rakennusoikeuden luovuttamisesta kau-
pungille ARA-tuotantoon osana sopimuskorvausta tai toteuttamalla hintasdannostelty
tuotanto itse. Maaraysta ei sovelleta pienalueella, jolla tuetun vuokra-asumisen osuus
ylittda 20 %. Mikali sopimuksen edellyttamaa hintasdédeltya tuotantoa ei ole toteutet-
tu yhdeksan vuoden kuluessa asemakaavan lainvoimaistumisesta, peritdan sopimus-
sakkona alueen sen hetkisen AKA-arvion mukainen normaali rakennusoikeuden hinta
kaksinkertaisena.

Kun sopimuskorvaus ylittaa 100.000 euroa, tulee kiinteistbnomistajan luovuttaa kau-
pungille korvauksen suuruinen vakuus. Sopimukseen siséllytetaéan ehto alueiden to-
teuttamisesta kohtuullisessa aikataulussa.

Maankayttosopimuskorvauksesta neljannes tulee maksettavaksi kuuden kuukauden kulues-
sa asemakaavan lainvoimaisuudesta. Muut sopimuskorvauksen osan eraantyvat maksetta-
viksi rakentamisen edetesséa kokonaisuudessaan viimeistaan kuitenkin 9 vuoden kuluttua
asemakaavan lainvoimaisuudesta. Sopimuskorvauksen ensimmaista eréa voidaan erityises-
ta syysta siirtdéd maksettavaksi ensimmaisen rakennusluvan yhteyteen, mikali hanke ei edel-
lyta valitdnta infran rakentamista. Maankayttésopimus tulee maksettavaksi, vaikka asema-
kaavan mukainen rakentaminen ei olisi toteutunut.

v' Mikali poikkeamismenettelylla osoitettu lisdrakennusoikeus aiheuttaisi maankayttdso-

pimustarpeen, tulee asia ratkaista asemakaavamuutoksella.

Taydennysrakentamisen edistdminen

Taydennysrakentaminen tarkoittaa uudisrakentamista kaupunkirakentamisen sisélla siten,
ettd hyddynnetaan olemassa olevaa infrastruktuuria ja palveluverkkoa seké tuodaan niiden
piiriin uusia kayttgjia. Paasaantdisesti tdydennysrakentaminen on kaupungille edullisempaa
kuin uusien alueiden toteuttaminen. Asunto-osakeyhtidlle tdydennysrakentaminen on usein
keino rahoittaa yhtién peruskorjauskorjaushankkeita.

Kaupungin tavoitteena on edistda kestavan kehityksen ja ilmastotavoitteiden mukaista tay-
dennysrakentamista olemassa olevan yhdyskuntarakenteen vaikutusalueella.

Taydennysrakentamisen edistamiseksi maankayttésopimuskorvausta voidaan alentaa seu-
raavin periaattein:



v" kun tadydennysrakentaminen toteutetaan ns. ullakkorakentamisena tai korottamalla
nykyisid rakennuksia alennetaan laskennallista maankayttésopimuskorvausta 50 %
ullakon tai korotuksen osalta,

v'em. 50 %: n alennusta voidaan soveltaa myds, kaavoitettaessa asuntorakentamiseen
asutuksen keskella olevia yksittaisia pienia liikekiinteistoja, joille ei ole kaavan mu-
kaista kayttoa.

v kun tdydennysrakentaminen toteutetaan kolmen tai useamman kiinteistdn yhteis-
hankkeena, alennetaan laskennallista maankayttésopimuskorvausta 30 %.

v kun tdydennysrakentamisen yhteydessa sijoitetaan olemassa olevaan rakennukseen
hissi, alennetaan laskennallista maankayttésopimuskorvausta 30 % ko. rakennuksen
osalta,

v' kun tdydennysrakentaminen asuntotontille toteutetaan sijoittamalla uudisrakentami-
sen edellyttamat pysakaointipaikat kokonaisuudessaan maanalaiseen tai pihakannen
alaiseen pysakointitilaan tai pysakointilaitokseen, alennetaan laskennallista maan-
kayttosopimuskorvausta 30 %.

v Samaan kohteeseen voidaan soveltaa kaikkia em. alennuksia kuitenkin siten, etta
maankayttosopimuskorvaus ei voi olla negatiivinen.

v' Mikali tdydennysrakentamista ei aloiteta viiden vuoden kuluessa asemakaavan lain-
voimaiseksi tulemisesta, peritdan maankayttdsopimuskorvaus taysimaaraisena.

4.4 Kehittamiskorvaus

Mikali maanomistajan kanssa ei paasta maankayttésopimukseen, voi kaupunki peria maan-
omistajalta kehittamiskorvauksena osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdys-
kuntarakentamisen arvioiduista kustannuksista (MRL 91c 8§).

v Kehittamiskorvauksena peritdan maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille
asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kayt-
tomahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutettu osuus
kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustan-
nuksista.

5 Periaatteet kumppanuuksiin liittyen

Kaupunki pyrkii kumppanuuksien ja hankekehittdmisen avulla edistamaan kaupungin kasvua
ja kehitystd. Kaupunki kannustaa toimijoita esittdmaan aktiivisesti innovaatio- ja hankekehi-
tysideoita, jotka voivat johtaa kumppanuuteen ja kohdistua joko osittain tai kokonaan kau-
pungin omistamille alueille.

Kumppanuus perustuu sopimukseen, jossa sopimusosapuolten kesken jaetaan riskeja, kus-
tannuksia ja hyo6tyja. Se edellyttda aina sitoumusta molemmilta osapuolilta.

Kaupunki voi pyytaa idean esittgjaa tarkentamaan kustannuksellaan kehittdmishankkeen si-
saltéd ennen kumppanuus/ yhteistydsopimuksen laatimista.

v' Sopimuksessa rajataan jatkokehittamiselle kohtuullinen suunnitteluaika ja kehittaja si-
toutuu idean jatkosuunnitteluun omalla kustannuksellaan ja riskillaan.
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Sopimusajan paattyessa kaupunki voi yksipuolisesti hylata kehitysidean eika ole vel-
vollinen osallistumaan hankkeen kehittamiskustannuksiin.

5.1 Kaupungin ja yksityisen kiinteist6jen yhteiskehittaminen

v

Kehittamiskumppanuutta voidaan toteuttaa kohteissa, joissa kaupungin liséksi myds
kumppanilla (hankekehittajalld) on maanomistusta tai se hallitsee maata pitkaaikaisel-
la maanvuokrasopimuksella.

Kumppanuussopimuksella kaupunki antaa hankekehittajalle maaraajaksi aluevarauk-
sen kehittdmisideansa tarkentamiseksi.

Hankeidean toteutuessa kaupunki varaa osan rakennusoikeudesta tai tonteista luovu-
tettavaksi hankekehittgjalle kaypaan markkinahintaan. Muu osa kumppanuuden tuot-

tamasta rakennusoikeudesta tai tonteista kilpailutetaan tai luovutetaan tavanomaisilla
tontinluovutusmenettelyilla.

Kumppanuushanketta voidaan edistaé laatimalla asemakaava tai asemakaavamuutos
yhteistoiminnassa kumppanin kanssa hyddyntaen kumppanin omaa kaavoitusresurs-
sia kaupungin oman tai kaupungin puitesopimuskonsultin apuna. Valmisteluvastuu
asemakaavasta on kuitenkin aina viime k&dessé kaupungilla.

5.2 Kaupungin omistamien kiinteistojen kehittaminen

v

Kaupungin palvelutuotannolle tarpeettomat kiinteistdt puretaan, kehitetdén ja myy-
daan tai myydaan sellaisenaan. Yleisimmin kaytetaén avointa tarjousmenettelya eri-
tyisesti tilanteissa, joihin ei liity erityistd kumppanuutta edellyttdvaa kehittamista.

Kaupungin kiinteistdjen kehittamiseen voidaan hakea kumppanuuksia eri tavoin:
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Avoin tarjousmenettely

v

Kaupungille tarpeettomia rakennettuja kiinteist6ja luovutetaan paasaantdisesti avoi-
mella tarjousmenettelylla.

Kilpailullinen neuvottelumenettely

v

v

Kilpailullinen neuvottelumenettely on yksi tapa toteuttaa tontinluovutuskilpailuja.

Kaupunki antaa alueitaan kehitettavaksi tietyilla reunaehdoilla (esim. kayttotarkoitus,
toteutustehokkuus, rakennussuojelu). Kiinnostuneet tahot voivat tarjoutua kehittamis-
kumppaniksi ideansa kanssa.

Neuvottelumenettelyn kayttdminen edellyttda ennen prosessin kdynnistamista hyvak-
syttyjen kriteerien tayttymista.

Kiinteistdn tai alueen kehittdmisesta laaditaan kumppanuussopimus neuvottelumenet-
telyn paatteeksi hankekehittajaksi valikoituneen tahon kanssa.

Neuvottelumenettely

Neuvottelumenettelyd kayttden kaupungin omistama kiinteisto tai alue voidaan luovut-
taa osittain tai kokonaan hankekehittgjalle tai kehittdjan nimeé&malle taholle. Kiinteiston tai
alueen kehittdmisesté laaditaan kumppanuussopimus neuvottelumenettelyn paatteeksi
hankekehittajaksi valikoituneen tahon kanssa.



Neuvottelumenettelyd voidaan kayttaa seuraavan tyyppisten kohteiden luovuttamisessa:

v' Kohteet, joissa ulkopuolinen pitkaaikainen vuokralainen on halukas lunastamaan koh-
teen itselleen.

v" Rakennetut kohteet, joissa omistussuhteet ovat vuosien varrella sekoittuneet esimer-
kiksi siten, etta vuokralainen on rakentanut luovutettavalle alueelle uudisrakennuksia
tai on tehnyt oleviin rakennuksiin niiden arvoa merkittavasti nostavia muutostoita.

v' Kohteet, joissa ostajakandidaattina on kaupungin konserniyhteisd, yleishyddyllinen
yhteiso tai Suomen valtio.

v' Kohteet, joissa varmistetaan asemakaavallisten tavoitteiden (esim. rakenteellinen py-
sakaointi tai muu iso kynnysinvestointi) toteutuminen.

v' Kohteet, jotka on suojeltu rakennussuojelulailla tai asemakaavalla.
v' Vaihtokaupoissa.
Innovaatiokumppanuus

Innovaatiokumppanuudella on mahdollista saada kiinnitys maaraajaksi kaupungin
omistamaan alueeseen innovatiivisen kehittamisidean tarkentamiseksi.

= |nnovaatiokumppanuudella toteutettavan lopputuotteen on tuotava merkittavaa li-
saarvoa tai innovatiivisuutta kaupunkikehitykseen.

= |nnovaatiot voivat liittyd esimerkiksi palveluihin, infraan, energiatehokkuuteen, di-
gitaalisuuteen tai liikennejarjestelmiin.

= Kaupunki arvioi innovaation sisallén uutuusarvon ja merkittavyyden.

= Paaosin asuinkerrostalotuotantoon tahtaava idea ei ole innovaatiokumppanuuden
peruste.

Akillinen lisaarvohanke
Akillinen lisaarvohanke ohittaa kaupungin omat kaavoitus- ja investointiohjelmat.
= Akillisen lisdarvohankkeen tulee olla niin merkittava, etta sen toteuttaminen ohit-
taa kaupungin omat kaavoitus- ja investointiohjelmat. Tallainen voi olla esimerkiksi
elinkeinopoliittisesti hyvin tarkea hanke.
= Akillisen lisaarvohankkeen kaynnistamispaatoksessa osoitetaan hankkeelle re-

surssit tai paatetaan, mika maankaytén hanke jatetdan tekematta tai siirretdén
mydhemmaksi.

6 Tontinluovutukset

Tonttien luovutuspolitiikalla tuetaan kestavén, taloudellisen, laadukkaan ja tasapainoisen
kaupunkirakenteen muodostumista.

Kaupunki luovuttaa vuosittain tasaisesti tontteja kysynnan ja tarjonnan tasapainottamiseksi
seka kasvun turvaamiseksi noudattaen seuraavia perusperiaatteita:
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v

Kaupungilla tulee olla varaamatonta tonttivarantoa, jonka luovutuksella kaupunki oh-
jaa rakentamista siten, etta tarjonta sailyy tasapainoisena.

Kaupunki pyrkii lisddmaan tonttitarjontaa aikana, jolloin kysynnén ja tarjonnan epata-
sapaino muutoin aiheuttaa hintojen nousua.

Tonttien luovutuksissa varmistetaan niiden nopea rakentuminen ja estetaan suurten
yksityisten tonttivarantojen syntyminen (rakentamisvelvoite ja porrastaen luovuttami-
nen).

Kaupungin luovuttaman tontin luovuttaminen edelleen rakentamattomana edellyttaa
kaupungin lupaa.

Vakaan ja pitkdaikaisen tulonmuodostuksen turvaamiseksi kaupunki luovuttaa tontteja vuok-
raamalla noudattaen vuokrasopimuksissa seuraavia periaatteita:

v

Vuokra lasketaan asumiseen tarkoitettujen tonttien osalta 4 %:n mukaan kiinteiston
paaoma-arvosta.

Muiden kuin asumiseen tarkoitettujen tonttien osalta vuokra lasketaan 6 %:n mukaan
kiinteiston paédoma-arvosta.

Pitkat maanvuokrasopimukset tehdaan 30-60 vuodeksi ja asuntotonttien vuokrasopi-
mukset paasaantdisesti noin 50 vuodeksi.

Vuokran tarkistus sidotaan kulloisenkin lainsaadannon sallimaan indeksiehtoon.

6.1 Asuntotonttien yleiset luovutusperiaatteet

v

Asuntotonttien luovutuspolitiikalla pyritdan sosiaalisesti monipuolisiin ja hallintamuo-
doiltaan sekoitettuihin asuntoalueisiin.

Laajoilla uusilla asuntoalueilla pyritddn luovuttamaan tontteja useammalle toimijalle
markkinakilpailun ja monipuolisen asuntotuotannon turvaamiseksi.

Yhtidmuotoisten asuntotonttien luovutuksia jarjestetdan tonttivarannon puitteissa ja

tontin luovutuksissa voidaan pyytaa tarjouksia sekd vapaarahoitteiseen etta tuettuun
tuotantoon.

Uusien omakotitonttien ensikertaisia luovutuskierroksia jarjestetdaan paasaantoisesti
vuosittain. Luovuttamattomat tontit siirtyvat jatkuvaan hakuun.

Kaupungin erityisintressissa olevissa tapauksissa, kuten elinkeinopoliittisista syista,
omakotitontti voidaan luovuttaa myymalla tai vuokraamalla neuvottelumenettelylla il-
man tarjouskilpailua.

= Neuvottelumenettelylla luovutettavan omakotitontin hinta tai padoma-arvo on kay-
pa markkinahinta ja se maaritetaan kahdella ulkopuolisella AKA-arviolausunnolla.

= PA&atos edelld mainitun omakotitontin luovuttamisesta edellyttaa aina pormestarin
puoltoa.

6.2 Yhtiomuotoisten asuntotonttien (AK/AR/AP) luovutusperiaatteet
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Yhtiomuotoiset asuntotontit luovutetaan pddasiassa avoimella tarjousmenettelylla,
joissa tarjousperusteena voi olla hinta ja laatu tai jompikumpi.

Mikali tonttia ei ensimmaiselld tarjouskierroksella saada luovutettua, voidaan kyseinen
tontti luovuttaa neuvottelumenettelylla.

Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon tontit luovutetaan kaypaan markkinahintaan.

Neuvottelumenettelyn hinta-arvioinnin perusteeksi tulee hankkia vahintaan yksi ulko-
puolinen AKA-arviolausunto luovutettavan kohteen arvosta.

Valtion tukemaan hintasdanneltyyn asuntotuotantoon tontit luovutetaan ARA:n vahvis-
tamien enimmaistonttihintojen mukaisesti.

Jatkettavien maanvuokrasopimusten perusvuokran maarityksessa kaytettava hintata-
so vastaa ARA:n vahvistamia enimmaistonttihintoja.

Vahintaan 25 % rakennusoikeudesta luovutetaan kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon
kuitenkin siten, etté alueet kehittyvat tasapainoisesti.

Kaupunki pyrkii luovuttamaan vuosittain konserniyhtidille talousarviossa maaritellyn
maaran uudisrakennusoikeutta konserniyhtidille. Luovutuksilla vahvistetaan monipuo-
listen asuntoalueiden muodostumista asuntotyyppien ja hallintotapojen puolesta.

Jatkettavien maanvuokrasopimusten perusvuokran maarityksessa kaytettava hintata-
S0 vastaa paasaantdisesti ARA:n vahvistamia enimmaistonttihintoja. ARA-
hinnoittelemattoman keskusta-alueen osalta menetelladn tapauskohtaisesti siten, etta
arvon maarityksessa kaytetdan 80 %:a ulkopuolisen AKA-arvioitsijan laatiman alue-
hinta-arvion paasaantoisesti keskihinnan mukaisesta arvosta tai kohdekohtaisen ar-
violausunnon arvosta.

Mikali vuokra nousee yli 4-kertaiseksi entiseen verrattuna, kaytetdan vuokranporras-
tusta alkuvuosille seuraavasti:

- gjalla XX.XX.XXXX — XX.XX.XxxX 50 % vuosivuokrasta, (ensimmaiset 2 vuotta)
- gjalla XX.XX.XXXX — XX.XX.XXXX 70 % vuosivuokrasta, (3. vuosi)

- gjalla XX.XX.XXXX — XX.XX.XXxX 80 % vuosivuokrasta, ja (4. vuosi)

- gjalla XX.XX.XXXX — XX.XX.XXxX 100 % vuosivuokrasta.

6.3 Pientalo-ja omakotitonttien (AO/AP) luovutusperiaatteet
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Omakaotitontit luovutetaan padasiassa avoimella hakumenettelylla vydhykehinnoittelun
mukaisin hinnoin. Kaupunki vahvistaa maaraajoin vyohykerajat ja vydhykehinnat.

Yksittaiset, erityisilla sijainneilla olevat kohteet myydéaéan avoimen hintatarjouskilpailun
perusteella.

Haku- ja tarjousmenettelyssa tontista voi jattaa vuokra- tai ostotarjouksen. Luovutta-
minen tapahtuu joko vuokraamalla tai myymalla lukuun ottamatta yrityksia, joille tontti
voidaan ainoastaan myyda.

Mikali tonttia ei saada luovutettua avoimella hakumenettelylld tai tarjousmenettelylla,
se tulee haettavaksi jatkuvan haun listalle.

Jatkettavien maanvuokrasopimusten vuokran maarityksessa kaytettava hintataso
vastaa alueittaisia, vuosittain erikseen paatettavia-vyohykehintoja. Vyéhykehinta vah-



v

vistetaan ilmoituksella vuokramiehelle noin kolme vuotta ennen kyseisen vuokrasopi-
muksen paattymista.

Mikali vuokra nousee yli 4-kertaiseksi entiseen verrattuna, kaytetdan vuokranporras-
tusta alkuvuosille seuraavasti:

- gjalla XX.XX.XXXX — XX.XX.XXxX 50 % vuosivuokrasta, (ensimmaiset 2 vuotta)
- gjalla XX.XX.XXXX — XX.XX.XXXX 70 % vuosivuokrasta, (3. vuosi)

- gjalla Xx.XX.XxxX — Xx.XX.Xxxx 80 % vuosivuokrasta, ja (4. vuosi)

- gjalla XX.XX.XXXX — XX.XX.XXxX 100 % vuosivuokrasta.

6.4 Elinkeinotonttien luovutusperiaatteet

v

v

Elinkeinotontit luovutetaan paaasiassa neuvottelumenettelylla.

Elinkeinotontit luovutetaan kayp&aén markkinahintaan ja hintataso varmistetaan ulko-
puolisen AKA-arvioitsijan laatimalla aluehinta-arviolla tai kohdekohtaisella arviolau-
sunnolla.

Elinkeinotontit luovutetaan joko vuokraamalla tai myymalla.

Jatkettavien maanvuokrasopimusten perusvuokran maarityksessa kaytettavan hinta-
tason tulee vastata alueen kaypééa markkinahintatasoa.

Mikali tontin rakentamis- tai perustamisolosuhteet tai muu poikkeava seikka voidaan
katsoa viivastyttavan tontin rakentamista ja kayttoonottoa tavanomaisesta, voidaan
tapauskohtaistesti harkita vuokran porrastusta vuokrakauden alkuvuosille.

6.5 Vuokrattujen tonttien myynnin periaatteet
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Vuokrattujen tonttien myyntid arvioitaessa otetaan huomioon kokonaisvaltainen kau-
punkikehitys ja kokonaistaloudellisuus.

Rakennettuja vuokrattuja tontteja voidaan myyda vuokramiehille edellyttaen, etteivat
kaupungin hyvaksymat maankayton suunnitelmat anna aihetta olettaa alueen tai ton-
tin kayttotarkoituksen oleellisesti muuttuvan.

Rakennettujen vuokraomakotitonttien myynneissa kaytetaan paasaantoisesti vuokra-
sopimuksen mukaista vuosivuokran paaoma-arvoa, mutta vahintaan alueittaisia vyo-
hykehintoja. Perustellusta syysta voidaan myyntihinnan kohtuullistamista harkita ta-
pauskohtaisesti.

Erityistapauksissa esimerkiksi rantavydhykkeella hintataso maaritetaan kaypaan ar-
voon AKA-arviolausuntoon perustuen.

Yhtibmuotoisten asuinkerrostalo- ja rivitalotonttien myynneissa kaytetaan alueella
noudatettavia kdypia hintoja, joka méaaritelladn tapauskohtaisesti ottaen huomioon si-
jainti, tontin muut ominaisuudet, rakennusoikeus, rakennettu kerrosala, kehityspoten-
tiaali seka suojeluarvot.

Laht6kohtaisesti tontti voidaan myyda ARA-hinnalla C-vy6hykkeesté eteenpdin, joka
vastaa alueen kdypéaa hintaa. Vythykkeiden A ja B osalta harkitaan tapauskohtaisesti
siten, ettd myyntihinta vastaisi kayp&é hintaa. Myyntihinta maaritetdan tapauskohtai-
sesti ulkopuolisen AKA-arvioitsijan laatiman aluehinta-arvion tai kohdekohtaisen ar-
violausunnon mukaan.



v' Muiden tonttien myynneissa kaytetaan alueella noudatettavia kaypia hintoja.

6.6 Alueiden luovutusta koskevat rajaukset

v' Turun kaupunki ei paasaantoisesti luovuta myymalla maa-alueiden omistusoikeutta
litteen 1 mukaiselta alueelta, joka kasittdd Linnakaupungin, keskustan, Tiedepuiston
ja Ruissalon alueen seka joukkoliikenteen laatukaytavien valittomilta vaikutusalueilta
n. 250 metrin etaisyydella laatukaytavasta, ellei ennen naiden periaatteiden voimaan-
tuloa ole aiemmin laadituilla sopimuksilla sovittu toisin. Myynti& voidaan kuitenkin har-
kita silloin, kun kysymyksessa on merkittava kaupallinen keskus, hotelli tai niité vas-
taava liikerakentaminen.

v Edella olevasta poiketen omakotitonteiksi kaavoitettuja alueita voidaan luovuttaa
myo6s myymalla koko Turun alueella.

v' Asemakaavoittamattomia maa-alueita voidaan luovuttaa paasaantoisesti vain ennes-
taan rakennettujen kiinteistdjen lisdaluetarpeisiin tai kun kaupungin yleiskaavan kayt-
tétarkoitus on muu kuin asemakaavoitettavaksi tarkoitettu asumisen tai tyopaikkatoi-
mintojen alue. Maanvaihdoilla voidaan edistaa pyrkimysta yhdyskuntarakenteen tiivis-
tamiseen.

7 Periaatteiden seuranta ja mittarointi

Naiden asunto- ja maapoliittisten periaatteiden tarkoituksena on kuvata ne keskeiset laadul-
liset ja kaupungin strategiset tavoitteet ja reunaehdot, joita maankayttoon ja rakentamiseen
liittyy. Asiakirjan tarkoituksena on, ettéa kaupunki ja sen alueet rakentuvat kaupungin tavoittei-
ta edistéden, kun seka yksittaisia alueita ettd kaupunkia kokonaisuutena arvioidaan.

Tavoitteiden saavuttamiseksi ja kaupungin toiminnan kehittamiseksi kaupunki ja kehittaa kul-
loinkin tarvittavat mittarit seurannan asianmukaiseksi toteuttamiseksi ja seuraa tavoitteiden
toteutumista.

Naita periaatteita sovelletaan niissa kaavoissa, joissa kaavaehdotus hyvaksytaan lautakun-
nassa 1.9.2023 jalkeen, jolloin uudet linjaukset voidaan sisallyttda kaavaehdotukseen, mikali
naita periaatteita koskevista asioista ei ole aikaisemmin tehty asiakkaan kanssa muuta so-
pimusta tai paatosta. Muilta osin periaatteita sovelletaan paatdksen saatua lainvoiman.
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Liite 1

Alueet, jolta kaupunki paasaantoisesti luovuttaa maa-alueita vuok-
raamalla

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