KOUVOLA

Maapoliittinen ohjelma 2024

Kaupunginvaltuusto xx.xx.2024 § xx.
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1 Johdanto

Kouvolan kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt maapoliittisen ohjelman 2018. Tama vuoden
2024 ohjelma pohjautuu paaosiltaan aiempaan maapoliittiseen ohjelmaan. Aiemmassa
ohjelmassa havaitut puutteet ja tulkinnanvaraisuudet on korjattu. Maankayttdsopimuksiin
littyvien korvausten alarajaa nostamalla pyritdan kannustamaan kiinteistdnomistajia
tehostamaan kiinteistdjen kayttdéa uudis- ja lisdrakentamisella.

1.1 Maapolitiikan yleiset periaatteet

Kunnan maapolitikka perustuu maankaytto- ja rakennuslakiin (MRL), jonka mukaan kunnan
on huolehdittava maapolitikan harjoittamisesta (MRL 20 §). Kunnan maapolitiikka kasittaa
kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla
luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle (MRL 5 a §).

Aktiivista maapolitiikkaa harjoittamalla kaupunki pyrkii siihen, ettd kaupungin maanomistus ja
oikea-aikainen tonttien luovutus turvaa osaltaan kaupunkirakenteen kehittamista ja
kaupungin elinvoimaa. Hyvaksyttya suunnitelmallista ja pitkdjanteista maapolitiikkaa
noudattamalla toteutuu maanomistajien ja tonttien saajien tasavertainen kohtelu seka
kaupungin toimien lapinakyvyys ja johdonmukaisuus. Hyvaksyttyja maapoliittisia periaatteita
johdonmukaisesti noudattamalla kaupunki voi pitda hankittavan raakamaan seka
luovutettavien rakennuspaikkojen hintatasot kohtuullisina.

1.2 Maapolitiikan tarkeimmat periaatteet Kouvolassa

Maapolitiikan painopistealueet maaritellaan vuosittain vahvistettavassa Maankayton
toteuttamissuunnitelmassa, joka yleiskaavojen ohella ohjaa maanhankintaa. Maapoliittiset
toimet tukevat kaupunkistrategian toteutumista.

Maanhankinta perustuu paasaantoisesti vapaaehtoisiin kauppoihin ja vaihtoihin, mutta
tarpeen vaatiessa kaytdssa on maapolitikan koko keinovalikoima, myos lunastaminen.

Tonttien luovuttamisessa noudatetaan tontinsaajia tasapuolisesti kohtelevia, johdonmukaisia
ja lapinakyvia kaytantoja.

Yritystonttien markkinointia tehdaan yhteistydssa elinkeinoyhtié Kouvola Innovation Oy:n
(Kinno) kanssa ja terminaalialueen osalta Railgate Finland Oy:n kanssa.

Ensimmainen asemakaava laaditaan Iahtdkohtaisesti alueille, joista kaupunki omistaa
paaosan. Talla tavoin

- varmistetaan kaavoituksen sujuvuus

- pidetaan raakamaan hintataso kohtuullisena

- varmistetaan kaupungin mahdollisuudet raakamaan hankintaan vapaaehtoisin kaupoin

- kyetaan tuottamaan tontteja suunnitellusti eri alueille kulloisenkin tarpeen mukaan

- kyetaan vaikuttamaan tontinluovutusehtoihin ja rakentajien tasapuoliseen kohteluun

- kyetaan toteuttamaan uskottavaa elinkeinopolitikkaa yritystontteja tarjoamalla

- varmistetaan asemakaavoituksesta johtuvan arvonnousun saaminen kaupungille



- valtetaan kaavoitukseen ja asemakaavojen toteuttamiseen liittyvat ulkopuolisista

johtuvat aikataulu- ja kustannusriskit
- vahennetaan riskia paattajien lobbaamiseen yksityisiin kehittamishankkeisiin liittyen
- vahennetdaan mahdollisuuksia kiinteistokeinotteluun.

Kuvissa 1 ja 2 esitetdan SWOT-analyysien avulla vahvuuden, heikkoudet, mahdollisuudet ja
mahdolliset uhkat tilanteessa, jossa kaupunki hankkii asemakaavoitettavan maan itselleen
ennen kaavoitusta tai vastaavasti asemakaavoittaa yksityista raakamaata.

KAUPUNKI HANKKII
ASEMAKAAVOITETTAVAN MAAN
ITSELLEEN ENNEN KAAVOITUSTA

Helppo kaavoittaa toteuttamiskelpoisia
kokonaisuuksia

Ei sopimusteknisia tms. juridisiariskeja
Tontinluovutusehdot kaupungin kasissa

Tytkalu elinkeinopolitiikalle

Infrainvestointien ennakoiva suunnittelu
mahdollista

Asemakaavoituksen tuoma arvonnousu ohjautuu
kaupungille

Taloudellisestikannattavaa (kasvava vuokratuotto)
Avointa - eisisalla “sisaanrakennettua” korruption
vaaraa

HEIKKOUDET (-)

Edellyttas investointikykys
Sitoo p@fiomia ennen tontinluovutusta

Suhdannemuutokset voidaan huomioida
tontinluovutusehdoissa

Raakamaan hintataso silyy maltillisena
Kaupungin kehittdminen kokonaisuutena
pitkdjanteisesti mahdollista

Sijoitus tulevaisuuteen

Pitkdjanteinen uskotiava maapolitiikka
mahdollista - ennakoitavuus

MAHDOLLISUUDET (+) UHKAT (-)

Edellyttaa ennakointikykyd maanhankinnan
kehdentamisessa

Kaupungin pagtoksenteon ailahteleminen
Kaupungin heikko investointikyky

Ei malttia odottaa oikeaa vuokralaista/ostajaa
Suhdanteiden atheuttama toteutumisen viive
Hinnoittelun epdonnistuminen

Kritiikiton tontinluovutus

Kuva 1 SWOT-analyysi tilanteesta, jos kaupunki hankkii asemakaavoitettavan maan itselleen ennen kaavoitusta



KAUPUNKI ASEMAKAAVOITTAA
YKSlTYlSTA RAAKAMAATA *  Kaavoitus monimutkaista

(neuvotielut/sopimukset/tavoittest]
kaavoitusresursseja

Waatii enemm

Kaavojeny

tusvaara
Kaavojen t I

Tonttien markkir
Ei tarvita resursseja to
elinks ititkkaan

1un eivoi helposti
Ipallut/-ehdot)

Investoinnit ennal tton
Hankalat sopimukset, lisdrasurssien tarve
Kehittdminen ennak nta
Sopimuskorvaukset eivit kata kustannuksta

MAHDOLLISUUDET (+) UHKAT (-)

Maan hankinta vaikeutuy

Investointiriski yksi elld (riippuu sopimuksista)

nteiden t

ta, korruptoitumi

runkoverkon riittdvyydests ja kustannuksista?

Kuva 2 SWOT-analyysi tilanteesta, jos kaupunki asemakaavoittaa yksityistd raakamaata

Asemakaavan muutoksia tehtdessa osallistuvat maanomistajat kaavan
toteuttamiskustannuksiin (yhdyskuntatekninen korvaus), mikali kaavamuutoksesta aiheutuu
heille merkittavaa hyotya. Korvauksesta sovitaan maankayttdsopimuksessa, jonka
tarpeellisuus tarkastellaan aina asemakaavamuutoksen yhteydessa.

1.3 Maapolitiikan tarkeimmat tavoitteet Kouvolassa

- Yllapidetaan monipuolista asuintonttitarjontaa.

- Yllapidetaan rakentamisvalmiiden yritystonttien riittdvaa ja monipuolista varantoa.

- Tiivistetaan yhdyskuntarakennetta keskeisella kaupunkialueella seka muissa
taajamissa.

- Kohdellaan sekd maanomistajia etta tontinsaajia tasavertaisesti.

- Varmistetaan maanhankinnalla tyopaikka-alueiden kehittdmismahdollisuudet.

- Kasvatetaan kaupungin omistaman suojellun metsan osuutta taajama- ja
talousmetsien kokonaismaarasta, ottaen huomioon metsanhoidolliset ja
vaihtomaatarpeet.

- Hyddynnetaan yhdyskuntarakenteen kehittamiselle ja virkistykselle toissijaista
maaomaisuutta vaihtomaana maanhankinnassa.

2 Alueiden hankkiminen
2.1 Maanhankinnan painopisteet

Asemakaavoittamatonta raakamaata hankitaan paasaantoisesti keskeiselta
kaupunkialueelta, maanhankinnan tarkempi kohdentaminen ja tavoitetaso maaritellaan
vuosittain maankayton toteuttamisohjelmassa. Uusien yleiskaavojen mukaiset yritysalueet
pyritdan hankkimaan kaupungille yleiskaavan tultua voimaan.
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Asemakaavoittamatonta maata voidaan hankkia myds kaytettavaksi vaihtomaana erillisten
hankkeiden kuten yritysalueiden toteuttamista varten. Talldin kyseeseen tulee 1ahinna
vilielysmaiden ja pienten 1-20 ha suuruisten metsapalstojen hankkiminen.

Asemakaavojen toteuttamista varten tarvittavat yleiset alueet (kadut ja puistot) pyritaan
hankkimaan kaupungin omistukseen katujen ja yhdyskuntateknisten rakennushankkeiden
edellyttdmassa aikataulussa maararahojen ja resurssien puitteissa.

2.2 Maanhankinnan keinot

Maata hankintaan ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin ja vaihdoin, jolloin kaupungin
yhdyskuntarakenteen kehittamiselle toissijaista maaomaisuuta voidaan kayttaa vaihtomaana.

Maanhankinnan keinoja ovat
- vapaaehtoiset kaupat ja vaihdot
- etuosto
- tontinosien lunastaminen
- yleisten alueiden lunastaminen
- katualueiden ilmaisluovutusvelvollisuus
- raakamaan lunastaminen.

Maanhankinnassa voidaan kayttaa koko maapolitiikan keinovalikoimaa, myds lunastamista,
ellei vapaaehtoisiin kauppoihin paasta.

2.3 Muita maapoliittisia keinoja

Maapoliittisten tavoitteiden edistamiseksi on kaytettavissa myos muita keinoja, jotka eivat
suoraan tahtaa kaupungin maanhankintaan.

Asemakaavoitukseen liittyvia keinoja ovat
- kaupungin omistaman maan kaavoittaminen
- kaavamuutoksiin liittyvat maankayttdsopimukset
- kehittdmiskorvaus
Muita keinoja yksityisten tonttien rakentamisen edistamiseksi ovat
- rakentamiskehotus
- kehittamisaluemenettely
- rakentamattoman rakennuspaikan korotettu kiinteistoveroprosentti

Osa edella mainituista keinoista edellyttda suurempaa tonttikysyntaa ja pienempaa
kaupungin tonttireservia kuin Kouvolassa talla hetkella on.

2.4 Asemakaavojen toteuttaminen

Kaupunki pyrkii hankkimaan asemakaavan mukaisten katu- ja puistoalueiden toteuttamiseksi
tarvittavat alueet rakennushankkeiden edellyttdmassa aikataulussa. Alueet hankitaan
ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin. Alueet voidaan hankkia myoés lunastamalla tai
katualueiden osalta my6s maankaytto- ja rakennuslain mukaisen haltuunottomenettelyn
kautta. Asemakaavan mukaisten katu- ja puistoalueiden lunastamiseen ei tarvita erillista
lunastuslupaa.



Kaupunki pyrkii kaytdssa olevien resurssien puitteissa hankkimaan paaosin omistamiensa
tonttien loppuosat niilla alueilla, joilla tonteille on selkeasti kysyntaa. Tontin osat voidaan
hankkia myds kiinteistbnmuodostamislain mukaisella tontinosan lunastusmenettelylla, jolloin
tontin arvokkaimman osan omistaja saa lunastaa muut osat.

Kaupunki luovuttaa omistamansa osat rakennetuista tonteista niiden arvokkaampien osien
omistajille teknisen lautakunnan paattamaan aluehintaan.

3 Tonttien luovutus

Tontit luovutetaan padsaantoisesti siten, etta yhdyskuntatekniikka (katuyhteys ja
mahdollisuus liittya verkostoihin) ovat valmiina. Kaupungin luovuttamille tonteille asetetaan
rakentamisvelvoite. Muut kuin omakotitalojen rakentamiseen tarkoitetut tontit voidaan varata
rakennushankkeen suunnittelua varten erilliselld paatoksella. Tontteja luovutettaessa
varmistetaan rakentajien ja tontinsaajien tasavertainen kohtelu. Tonttien luovuttamisesta
paatetaan hallintosaannossa ja erillisissa delegointipaatoksissa maariteltyjen
toimivaltarajojen mukaisesti.

3.1 Omakotitontit

Omakotitontit luovutetaan teknisen lautakunnan vahvistaman varauskaytannon ja
vyOhykehintojen mukaisesti. Tontit ovat jatkuvassa haussa. Uudet alueet ja muut erikseen
paatettavat kohteet voidaan luovuttaa erillisella hakumenettelylla tai tarjouskilpailulla.

3.2 Muut asuinrakentamisen tontit

Muut asuinrakentamiseen tarkoitetut tontit ovat jatkuvassa haussa. Tonttien hinnoittelu
perustuu puolueettomaan ulkopuoliseen hintaselvitykseen, joka uusitaan saannallisin valein.
Erilaisista kilpailutuksiin perustuvista luovutuksista paatetaan erikseen. Tontteja
luovutettaessa on varmistuttava eri toimijoiden tasavertaisesta kohtelusta.

Kaupunkikuvallisesti merkittaville tonteille voidaan edellyttaa alustavan
rakennussuunnitelman esittamista ennen lopullista tontinluovutusta.

3.3 Yritystontit

Yritystontit ovat jatkuvassa haussa. Tonteille vahvistetaan alueittaiset hinnat, jotka perustuvat
puolueettomaan ulkopuoliseen hintaselvitykseen, jolloin luovutusmenettely ja hinnoittelu
tayttavat EU:n valtiontukisaannoston maaraykset.

Tonttien hinnoitteluperusteena on maapohjan yksikkohinta, paitsi Tervaskankaan ja
Puhjonpellon liikerakentamisalueilla, joilla hinnoitteluperusteena on rakennusoikeus.

Kaupunkikuvallisesti merkittaville tonteille voidaan edellyttaa alustavan
rakennussuunnitelman esittamista ennen lopullista tontinluovutusta.



3.4 Palvelurakentamisen tontit

Palvelurakentamista varten tontteja luovutettaessa huomioidaan paivahoidon, vanhusten
huollon ja erityisryhmien tarpeet eri alueilla. Hinnoittelu perustuu asuinrakentamisen
hintatasoon. Tontteja luovutettaessa on varmistuttava siita, etta eri toimijoita kohdellaan
tasavertaisesti.

4 Maankayttosopimukset

Ensimmaista asemakaavaa ei paasaantoisesti laadita yksityisten omistamille alueille.
Kaupungin maan ja yksityisen maan kaavoittamisesta tehdyt SWOT-analyysit on esitetty
kuvissa 1 ja 2.

Ensimmaisen asemakaavan laatiminen yksityiselle maalle on vahaisessa maarin mahdollista,
jos kaupungin omistaman alueen kayttoon saaminen sita merkittavasti puoltaa tai, jos alue on
jo paaosin rakennettu, ja alueen asemakaavoitus on perusteltua esimerkiksi
rakennuslupamenettelyn helpottamiseksi tai kunnallistekniikan jarjestamiseksi.

Tapauskohtaisesti voidaan kuitenkin asemakaavoittaa yksityiselle maalle energiatuotantoon
littyvia kohteita, jotka ovat muusta kaupunkirakenteesta irrallisia, ja joiden toteuttaminen ei
vaadi kaupungin panostuksia yhdyskuntatekniikkaan.

4.1 Arvonnousun ja sopimuskorvauksen maarittaminen

Maankayttosopimuksia tehdaan yksityiselle maalle tehtavien asemakaavamuutosten
yhteydessa. Maankayttosopimuksen tekemisen tarve arvioidaan erikseen jokaisen
kaavamuutoksen yhteydessa. Sopimuksella maanomistaja osallistuu asemakaavamuutoksen
toteuttamisesta aiheutuviin kustannuksiin maksamalla osuutensa yhdyskuntatekniikan
rakentamiskustannuksista (ns. yhdyskuntatekninen korvaus). Korvauksen maara on puolet
kaavahankkeesta johtuvasta 30.000 € ylittavasta arvonnoususta, tai vahintaan puolet
yhdyskuntatekniikan muutoskustannuksista. Kaupunki voi ottaa korvauksen osittain tai
kokonaan rakennuspaikkoina tai muuna maaomaisuutena. Samalla sopimuksella sovitaan
yleisten alueiden siirtymisesta kaupungin omistukseen.

Jos asemakaavan muutoksessa on kyse olemassa olevan asuintalon korottamisesta, esim.
ullakkokerroksen ottamisesta asuinkayttoon, ei korvausta perita, mikali asuinkerrosten
lukumaara nousee vain yhdelld. Mikali uusia asuinkerroksia osoitetaan kaksi tai enemman,
peritdan korvaus edella selostetulla tavalla toisesta uudesta asuinkerroksesta lahtien.

Asemakaavamuutoksessa suojelluksi maarattavan rakennuksen mahdollista arvonnousua ei
huomioida korvausperusteena.

Korvausta maaritettdessa huomioidaan sopimusalueella sijaitsevien rakennusten
purkukustannuksista 50.000 euron yli menevalta osalta enintaan 50%.

Pilaantuneen maaperan puhdistuskustannuksista vastaa maanomistaja.
Puhdistuskustannuksia ei huomioida arvonnousua maaritettaessa.



4.2 Sopimuskorvauksen maksaminen

Vahintaan puolet korvauksesta on maksettava kahden kuukauden kuluessa
asemakaavamuutoksen lainvoimaiseksi tulemisesta. Mahdollinen loppuosa korvauksesta on
maksettava viimeistaan kahden kuukauden kuluessa 1. rakennusluvan myontamisesta.
Korvaus voidaan erityisesta syysta maksaa edella mainitusta poikkeavalla tavalla tai
useammassa kuin kahdessa erassa.

4.3 Kehittamiskorvausmenettely

Maankaytto- ja rakennuslain 91c-p §:ssa on saadetty kehittamiskorvausmenettelysta, jonka
avulla kaupungin on mahdollista saada maanomistajat osallistumaan asemakaavan toteutta-
misesta aiheutuviin kuluihin jalkikateen asemakaavan jo tultua voimaan. Menettely on erittain
tyolas toteutettava. Kehittamiskorvausmenettely on toissijainen keino maankayttosopimuksiin
nahden eika sen kayttaminen Kouvolassa ole toistaiseksi tarkoituksenmukaista.

5 Rakentamattoman maaomaisuuden isanndinti / omistajapolitiikka
5.1 Rakentamattomat tontit (rakennuspaikat)

Rakennuspaikat luovutetaan rakentajille luvussa 3 kuvattujen menettelyjen mukaisesti tai
varataan tarpeen vaatiessa kaupungin omaan kayttédn. Tontit voidaan luovuttaa joko
myymalla tai vuokraamalla.

5.2 Raakamaa

Raakamaalla tarkoitetaan paaasiassa rakentamatonta aluetta, jolla ei ole viela
yksityiskohtaista kaavaa, mutta joka lahitulevaisuudessa on tarkoitus asemakaavoittaa
suunnitelmalliseen yhdyskuntarakentamiseen.

Raakamaata hankitaan paasaantoisesti keskeiselta kaupunkialueelta. Raakamaata pyritaan
tapauskohtaisesti hankkimaan lisaa Maankayton toteuttamissuunnitelmassa maaritellyilta
painopistealueilta.

Maanhankinnassa on tarkeaa huolehtia maltillisesta hintatasosta. Raakamaata hankitaan
ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin tai vaihtamalla, tarvittaessa voidaan kayttaa lunastusta.

Raakamaan osalta pyritdan seitseman vuoden varantoon.

5.3 Pellot

Keskeisen kaupunkialueen osayleiskaavan alueella ja sen valittdmassa laheisyydessa
sijaitsevat pellot pidetaan paasaantoisesti kaupungin omistuksessa.

Muiden taajamien lievealueilla sijaitsevien peltojen osalta tarkastellaan kaupungin
maanomistuksen tarpeellisuutta erikseen ja paatetaan mista alueista voidaan luopua. Pois
luovutettavia peltoalueita pyritdan kayttamaan vaihtomaana raakamaan hankinnassa.

Muista pelloista voidaan luopua, ellei jokin erityinen syy edellyta niiden pitamista kaupungin
omistuksessa. Pois luovutettavia peltoalueita pyritaan kayttamaan vaihtomaana raakamaan
hankinnassa.



Kaikki pellot pyritaan pitamaan viljelykaytdéssa vuokraamalla niita aktiiviviljelijoille siihen asti,
kunnes niista luovutaan tai niita tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen.

5.4 Taajama- ja talousmetsat

Taajamametsat (noin 3300 ha) ovat osa kaupunkirakennetta ja niita hoidetaan erikseen
vahvistetun "Meidan metsat - Kouvolan hoito- ja kayttdsuunnitelma taajamametsille” -
ohjeistuksen mukaisesti. Alueet pidetaan kaupungin omistuksessa ja alueita voidaan tarpeen
mukaan hankkia lisaa.

Suojelualueiden ja kasittelemattdomien metsien osuutta pyritaan lisdamaan kansallisten
tavoitteiden mukaisesti.

Talousmetsia (noin 700 ha) kaytetaan maanhankinnan apuna vaihtomaana, ellei alueille ole
muuta kayttoa esim. virkistysalueena. Talousmetsia hoidetaan metsanhoidon suositusten
mukaisesti.

5.5 Erityisalueet

Erityisalueet sailytetaan paaosin kaupungin omistuksessa myos keskeisen kaupunkialueen
osayleiskaavan ulkopuolella. Tallaisia erityisalueita ovat mm.

- Yrtinkankaan ampumarata-alue

- maanlajitysalueet

- suljetut kaatopaikat

- virkistysalueet

- uimarannat

- suojelualueet

- luontokohteet

Kaupungin yllapidosta poistetut liikuntapaikat yms. kohteet voidaan harkinnanvaraisesti
myyda tai vuokrata taikka antaa niihin kayttdoikeus paikalliselle kylayhdistykselle,
urheiluseuralle tai vastaavalle toimijalle, joka sitoutuu kohteen kayttamiseen kaikille
tarkoitettuna alueena ja alueen kunnossapitamiseen.

Erityistarpeita ja erillisia hankkeita varten voidaan tapauskohtaisesti hankkia lisda maata.



