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1 MAAPOLITIIKKA

1.1 Yleistda maapolitiikasta

Maapolitiikalla tarkoitetaan yleisesti kunnan maankayton strategista suunnittelua. Maapoli-
tiikkka kasittaa maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvia tavoitteita ja toimenpi-
teitéd. Tasta seikasta johtuen maapolitiikka onkin tiiviissé yhteydesséa kaavoitukseen. Yleis-
kaava on tarkedsséa osassa maapolitikkaa laadittaessa. Maapolitiikka ja kaavoitus muo-
dostavat kunnan maankayttopolitiikan, jonka avulla suunnitellaan ja toteutetaan kunnan eri
toimintojen tarvitsemia maankayttoratkaisuja. Maapoliittinen suunnittelu kulkee yleiskaa-
voituksen kanssa ’kasi kadessa’. Yleiskaavassa esitettyjen ratkaisujen perusteena tulisi
olla myos ndkemys siitd, miten ao. ratkaisut toteutetaan. Maapolitikan keinot ovat vali-
neita, joilla varmistetaan, etta tarvittavat alueet saadaan suunnitelmien mukaiseen kéayt-
toon.

Kunnan maankayttn ohjaus koostuu maankayton strategisista linjauksista, kaavoituksesta
ja maapolitiikan toimenpiteistd, seka hajarakentamista ohjaavista paatoksista. Kaikkien
maankayton ohjauksen toimenpiteiden tulee vaikuttaa samaan suuntaan, jotta maankay-
tolle asetetut toiminnalliset, laadulliset ja taloudelliset tavoitteet voivat toteutua. Kunnan
maankayton paatavoitteena on varmistaa kysyntaa vastaava tonttitarjonta ehedssa yhdys-
kuntarakenteessa, jossa kunnan ja yksityisten toimijoiden on mahdollista jarjestaa asukkai-
den ja yritysten tarvitsemat toimivat, laadukkaat ja kustannustehokkaat l&hipalvelut.

Maapoliittinen ohjelma on asiakirja, jossa valtuusto maarittelee maapoliittiset tavoitteet ja
periaatteet. Maapoliittisen ohjelman laatiminen varmistaa maapolitiikan keinojen tehok-
kaan hyddyntamisen. Maapoliittisia tavoitteita ovat muun muassa:

hyvan ja tavoitteellisen yhdyskuntarakenteen turvaaminen
kohtuuhintaisen tonttimaan tarjonnan edistaminen
yhdenvertaisuusperiaatteen toteuttaminen

Maapoliittinen ohjelma antaa tietoa kunnan maankayttoon liittyvasta toimintapolitiikasta
niin tontin hakijoille, maanomistajille, rakennusliikkeille kuin uusille paattajillekin.

Maapoliittinen ohjelma tulisi kdyda lapi ja tarvittaessa tarkistaa valtuuston vaihtuessa nel-
jan vuoden valein seka tarvittaessa kuntastrategian, asunto- ja elinkeinopoliittisten linjaus-
ten tarkentuessa tai yleiskaavoituksen niin vaatiessa.



Yleiskaavoitus

Kuvio 1. Maankéayton suhde kunnan muihin strategioihin (Kuntaliitto, Holopainen).

1.2 Maapolitiikan toteutuskeinot

Kunnan kaavoitusmonopoli on maapolitiikan perusta. Seka tavoitteet etta kaytetyt keinot
voivat vaihdella kunnittain. Maapolitikan toteuttaminen kaytannossa (toteuttava maapoli-
tiikkka) tarkoittaa maan hankkimista, tonttien tai rakennuspaikkojen luovuttamista, kaavoi-
tukseen liittyvien sopimusten tekoa seka yksityisessa omistuksessa olevien tonttien raken-
tamisen edistamista.

Kunta voi toteuttaa maapolitikkaa seuraavilla tavoilla: vapaaehtoinen maanhankinta, etu-
osto, lunastaminen, maankayttdsopimus, kehittamiskorvaus, kehittamisaluemenettely,
tonttien luovuttaminen, yleisten alueiden toteuttaminen, rakentamiskehotus seka rakenta-
mattoman rakennuspaikan kiinteistovero (korotettu kiinteistévero). Kuviossa 2 on esitetty
maapolitikan eri toteutuskeinojen aikajanne suhteessa kaavoitukseen ja rakentamiseen.



Maan(kaytto)politiikka Kaavan toteutumista edistéavét
maapolitiikan vélineet

TEHTAVAT AlIKA
Ympéristén seuranta ja kartoitus
Vapaahtoinen maanhankinta
Katualueen ilmaisluovutus
Etuostot

Lunastaminen

Yleiskaavoitus
Kehittédmisaluemenettely
Asemakaavoitus

Sopimus asemakaavoituksesta
Maankéayttdsopimus
Kehittdmiskorvausmenettely
Kiinteistonmuodostus

Tontin luovutus

Rakennuslupa- ja valvonta
Rakentaminen

Yleisten alueiden rakentaminen
Rakentamiskehotus

Korotettu kiinteistévero

Yleiskaavoitus Asemakaavoitus
Rakentaminen

Matti Holopainen/Suomen
Kuntaliitto

Kuvio 2: Maapolitiikan toteutuskeinot (Kuntaliitto, Holopainen).

2 MAAPOLIITTINEN OHJELMA

Mynamé&en kunta on vastuussa maankayton ja rakentamisen ohjaamisesta alueellaan.
Kunnan maapoliittisen ohjelman laatimisen tavoitteena on luoda pitkajanteiset linjaukset
maapolitiikan harjoittamiseen. Kuntalaisten nakokulmasta tarkeita tavoitteita ovat kunnan
toiminnan ennustettavuus seka kuntalaisten tasapuolinen ja oikeudenmukainen kohtelu
maapolitikan toimissa. Maapoliittisessa ohjelmassa kunta paattad maapolitiikan strategiset
tavoitteensa, toimintaperiaatteensa seka tarpeen mukaan kaytettavat maapolitiikan keinot.

Maapolitiikan ja kaavoituksen yhteisena tavoitteena on ohjata yhdyskuntarakenteen kehi-
tysta haluttuun suuntaan. Kunta ratkaisee paatoksillaan yhdyskuntarakenteen kehittymisen
suunnan, laadun ja kustannukset. Harjoittamalla pitkajanteistd maapolitiikkaa ja kaavoi-
tusta kunta kykenee varmistamaan riittdvan tonttitarjonnan seka laadukkaan asuinymparis-
ton asukkailleen. Tamé on myos kilpailuvaltti, kun kunta kilpailee uusista asukkaista ja yri-
tyksista.

Yhdessa maapolitiikka ja kaavoitus muodostavat kunnan maankayttopolitiikan, jonka
avulla suunnitellaan ja toteutetaan kunnan eri toimintojen tarvitsemat maankayttoratkaisut.
Toteutus edellyttdd muitakin kunnan toimia, erityisesti kunnallistekniikan ja muun yhdys-
kuntatekniikan seka julkisten palvelujen edellyttamé&é rakentamista. Maapolitiikan keskei-
nen tavoite on, ettd suunniteltu maa saadaan kaytt6on suunniteltuna ajankohtana oikeaan
hintaan. Parhaiten tavoite varmistuu siten, ettd kunnan vahva asema asemakaavoituksen
piiriin tulevien alueiden omistajana sailyy.
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Kunnan maapoliittinen ohjelma on strateginen asiakirja, jossa kunnanvaltuusto méaarittelee
maapoliittiset tavoitteet ja toimenpidesuositukset. Ohjelman yhtena keskeisena paamaa-
rana on sitouttaa viranhaltijat ja luottamushenkil6t yhteisiin maapoliittisiin tavoitteisiin. Oh-
jelma on myo6s julkinen asiakirja, josta jokainen kuntalainen tai muu asianosainen voi
saada informaatiota kunnan maapoliittisista toimintalinjoista.

3 TURUN KAUPUNKISEUDUN ASUNTO- JA MAAPOLIITTINEN OHJELMA
2018-2021
3.1 Yleista

Turun kaupunkiseudun asunto- ja maapoliittinen ohjelma on osa ohjelmakokonaisuutta,
jolla toteutetaan kuntien ja valtion valisessa MAL-sopimuksessa sovittuja toimenpiteita.
MAL-sopimuksen allekirjoittaneet kunnat ovat Aura, Kaarina, Lieto, Masku, Mynamaéki,
Naantali, Nousiainen, Paimio, Parainen, Raisio, Rusko, Sauvo ja Turku. Tassa ohjelmassa
viitataan edella lueteltuihin kuntiin. Mynamaen kunnanvaltuusto on hyvéaksynyt ohjelman
14.5.2018 §:ssa 17.

Kaupunkiseudun yhteisell& asunto- ja maapoliittisella ohjelmalla pyritaan edistamaan
maankayton suunnittelun ja asuntopolitikan yhteistydta seka tehostamaan maa- ja asunto-
poliittisia toimenpiteitéd rakennemallia seka seudun positiivista rakennemuutosta tukevalla
tavalla. Yhteistydssa laadituilla seudun kuntien maapolitiikan strategisilla linjauksilla ja toi-
mintaperiaatteilla pyritdan eheaan, kustannustehokkaaseen ja toimivaan yhdyskuntaraken-
teeseen. Liitteessa 1 Turun kaupunkiseudun asunto-ja maapoliittinen ohjelma 2018-2021
kokonaisuudessaan.

Ohjelma paivitetddn seuraavan MAL-sopimuksen paivityksen yhteydessa.

4 TURUN SEUDUN RAKENNEMALLI 2035

4.1 Yleista

Turun kaupunkiseudun rakennemallin avulla osoitetaan yhdyskuntarakenteen tavoiteltu
kehittyminen pitkalla aikavalilla. Rakennemallitydn tavoitteissa on haluttu tunnistaa seudul-
lisesti merkittavat kysymykset ja kuntien yhteistydtoiminnan kannalta tarkeat ratkaistavat
asiat. Tavoitteissa korostuvat kaupunkiseudun kasvua, kehitysta ja kilpailukykyé edistavat
rakenteelliset kysymykset.
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4.2 Suunnittelun lahtokohdat

Rakennemallitydn ensimmaisessa vaiheessa muodostettiin kuva Turun kaupunkiseudusta
selvittamalla fyysiseen, kulttuuriseen, sosiaaliseen ja taloudelliseen kaupunkiseutuun liitty-
via lahtokohtia. Lahtékohtina selvitettiin myds strategista suunnittelua koskeva valtakun-
nan tason ohjaus, seudullinen suunnittelutilanne, seka luotiin katsaus kuntatason maan-
kayton suunnitteluun.

Suunnittelualueella on noin 324 000 asukasta, joista noin puolet asuu kaupunkiseudun
keskuskaupungissa Turussa. Viime vuosikymmenina vaestonkasvu on painottunut kehys-
kuntiin. Seurauksena on ollut vaeston levittaytyminen yha laajemmalle alueelle kaupunki-
seudulla. Tydpaikat seka seudulliset, laajaa vaestopohjaa edellyttavat palvelut ovat keskit-
tyneet keskuskaupunkiin. Lahipalvelut ovat puolestaan keskittyneet kuntien keskuksiin.
Asumisen, tydpaikkojen ja palveluiden keskinainen sijainti kaupunkiseudulla vaikuttaa mer-
kittavasti liikkumiseen.

Kaupunkiseudulla trendina on ollut asiointi- ja ostosmatkojen pidentyminen seka yksityis-
autoilun kasvu. Rakennemallissa tdhdataan kestavaan kaupunkirakenteeseen seka alueen
vetovoimaisuuden ja kilpailukyvyn lisdamiseen. Tama edellyttdd seudullista suunnittelua,
seudun kokonaisedun priorisointia, nykyista tehokkaampaa alueidenkayton ohjausta seka
ennen kaikkea yhteista tahtotilaa, jotta pitkan aikavalin linjaratkaisujen tekeminen olisi
mahdollista. Tyon ensimmaisessa vaiheessa kaynnistettiin laaja-alainen eri osapuolten va-
linen keskustelu kaupunkiseudun nykytilasta, sen vahvuuksista ja ongelmista, mahdolli-
suuksista ja visioista yhteiseksi tulevaisuudeksi.

4.3 Rakennemallin tavoitteet

Turun kaupunkiseudun rakennemallin avulla osoitetaan yhdyskuntarakenteen tavoiteltu
kehittyminen pitkalla aikavalilla. Rakennemallitydn tavoitteissa on haluttu tunnistaa seudul-
lisesti merkittavat kysymykset ja kuntien yhteistoiminnan kannalta tarkeat ratkaistavat
asiat. Tavoitteissa korostuvat kaupunkiseudun kasvua, kehitysta ja kilpailukykya edistavat
rakenteelliset kysymykset.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ovat muodostaneet hyvan lahtokohdan rakenne-
mallitydn tavoitteiden maarittelylle ja koko rakennemallityélle. Rakennemallityon tavoitteet
ja valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet tahtaavat lopulta samaan paamaaraan, eli toi-
mivaan aluerakenteeseen ja yhdyskuntarakenteen eheyttdmiseen. Yhdyskuntarakenteen
toimivuus ja viihtyisyys puolestaan ovat suorassa yhteydessa seudun kilpailukykyyn ja sii-
hen, miten kaupunkiseutu tulevaisuudessa onnistuu houkuttelemaan asukkaita ja tyévoi-
maa, joiden avulla seudun kehitysta pitkalla tahtaimella yllapidetaan.
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Rakennemallin laatimista ohjaavat tavoitteet on jaettu yleistavoitteisiin ja yksityiskohtaisiin
tavoitteisiin. Yleistavoitteet koskevat koko rakennemallin aluetta ja sen laatimisen periaat-
teita, kun taas yksityiskohtaiset tavoitteet ovat padasiassa sektorikohtaisia tavoitteita, jotka
koskevat tiettyja asiakokonaisuuksia.

Tavoitteet muodostettiin tarkastelemalla kaupunkiseudun nykytilannetta — yhdyskuntara-
kennetta, vaestokehitysta, elinkeinoelaman kilpailukykya ja muita kaupunkiseudun suunnit-
telun lahtokohtia — seka analysoimalla seudun oleellisia kehittamiskysymyksia, ongelma-
kohteita, vahvuuksia seka laatu- ja imagotekijoita.

Tavoitekokonaisuuden osatekijoiksi nousivat tdssé tarkastelussa seuraavat asiat:

- Elinkeinoelamé&n toimintaedellytykset

- Vaestbnkasvu

- Alue- ja yhdyskuntarakenteen toimivuus ja taloudellisuus
- Kuntien ja alueiden rooli kaupunkiseudulla

- Keskustojen vetovoimaisuus

- Asuntotarjonnan ja asuntoalueiden monipuolisuus

- Elinympariston laatu, viihtyisyys ja turvallisuus

- Liikkumisen tavat

- Palvelujen saatavuus

- Saaristo- ja rannikkoalueen erityspiirteet ja merkitys

4.4 Rakennemallin toteuttaminen

Rakennemallitylle asetetut tavoitteet ovat saavutettavissa seudun kuntien pitkajanteisen
sitoutumisen kautta. PARAS-selontekoon sisaltyi mahdollisuus Turun kaupunkiseudun ja
valtion valisestd maankayttn, asumisen ja likenteen seudullisesta aiesopimusmenette-
lysta (MAL-aiesopimus). Menettelyn tarkoituksena on tukea kaupunkiseudun yhdyskunta-
rakenteen ohjauksen sekd maankaytdn, asumisen ja liikenteen yhteensovittamista. Aieso-
pimuksella on tarkoitus suunnata valtio ja kuntien toimenpiteité ja voimavaroja seudun yh-
teisten tavoitteiden saavuttamiseksi.

4.5 MAL-sopimus vuosille 2020-2030

Turun kaupunkiseudun yhdessa ministerididen kanssa laatima ensimmaéainen maankayton,
asumisen ja liikenteen (MAL) aiesopimus allekirjoitettiin Helsingissé 20.6.2012. Aiesopi-
muksessa maaritellyt toimenpiteet perustuivat Turun kaupunkiseudun rakennemalliin 2035
seka sen rinnalla kaynnissa olleeseen seudun liikennejarjestelmétydhon.

Vuosille 2016-2019 valmisteltiin uusi MAL-sopimus ja Myndmaen kunnanvaltuusto hyvak-
syi sen 16.5.2016/8 17. Ymparistoministerid asetti 5.12.2018 tydryhméan vuosille 2020-
2031 valmisteltavan MAL-sopimuksen valmistelua varten ja valmistelu on kdynnistetty.
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Sopimuksen tavoitteena on luoda edellytykset seudullisesti tarvetta vastaavalle monipuoli-
selle asuntotonttitarjonnalle ja asuntotuotannolle sekéa liikennejarjestelmén ja —investoin-
tien ja maankayton paremmalle yhteensovittamiselle. Tavoitteena on edistaa vahabhiilista ja
kestavaa yhdyskuntarakennetta ja sita tukevaa liikennejarjestelmaa ilmastonmuutoksen
torjumiseksi, sekd mahdollistaa sujuva arki, tydmarkkinoiden toimivuus ja elinkeinoelamén
elinvoimaisuus.

Sopimuksessa maaritelladn Turun seudun 12 vuoden kehityspolku ja tavoitetila vuodelle
2030+ maankayton, asumisen ja liikenteen osalta. Kehityspolun toimenpiteita ja toteutu-
mista tarkastellaan ja tdsmennetdan rullaavasti hallituskausittain.

Uudessa sopimuksessa maaritelladn keskeisimmat, vaikuttavimmat ja kuntien keskinaista
ja valtion yhteistyota edellyttavat toimenpiteet vuosille 2020-2023, joilla kehitys Turun kau-
punkiseudulla myds pidemmalla tahtayksella pysyy tavoitteiden edellyttamalla uralla.

MAL-Sopimuksen keskeisimmat tavoitteet:

- Kestéava ja vahahiilinen yhdyskuntarakenne ja liikennejarjestelma

- Vetovoimainen kaupunkiseutu, joka tarjoaa monipuolisia asumismahdolli-
suuksia erilaisissa ymparistoissa kysyntaa vastaavasti.

- Seudun elinvoimaisuus

5 MAANKAYTON SUUNNITTELUN VAIKUTUSALUEET

51 Yleista

Toimivalla maankaytdn suunnittelulla luodaan edellytykset hyvélle ja elinvoimaiselle asu-
misen ja yrittamisen ymparistolle. Hyvin suunnitellut kaavoitusratkaisut seka toimiva ja
eheé yhdyskuntarakenne ja liikennejarjestelyt luovat hyvinvointia ja elinvoimaa seka edis-
tavat ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestavaa kehitysta. (Holo-
painen 2009)

5.2 Kestava kehitys

Kestavan kehityksen mukaisena tavoitteena on edistaa elamantilanteeseen sopivia asu-
mismahdollisuuksia. Tarvitsemme kestavia ja turvallisia yhdyskuntia, joissa ty6paikat, asu-
minen, monipuoliset palvelut, kestavat liikennejarjestelmat, seka viher- ja vesialueet tuke-
vat taloudellista, sosiaalista, kulttuurista ja ympariston hyvinvointia.
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Suomen nopea kaupungistuminen ja vaestorakenteen muutos aiheuttavat haasteita myos
maankayton suunnittelulle. Etenkin vaeston vanheneminen aiheuttaa yleisesti muutospai-
neita. Muutoksiin ennakoivasti ja joustavasti sopeutuvat ja asukkailleen turvalliset ja toimi-
vat yhdyskunnat ovat kestavan kehityksen edellytys.

Kestavan kehityksen mukaisen maankayton tulisi ottaa huomioon seuraavat suunnittelun
osa-alueet, joihin suunnitelmilla ja hankkeilla saattaa olla vaikutuksia, seka niiden yhteen
sovitettavuus pitkalla aikavalilla:

- luonnon monimuotoisuus

- yhdyskuntarakenteen yhtenaisyys/hajautuneisuus

- yhdyskuntatekniikan rakentamis- ja yllapitokustannukset

- yhteisollisyys (esim. kylayhteisot)

- viihtyisyys, turvallisuus, esteettiset tekijat — vaikutukset kustannusraken-
teeseen

- suunnitelmien suhde maakunnallisiin ja valtakunnallisiin alueidenkayttota-
voitteisiin sek& kunnan omiin tavoitteisiin

- kulttuurihistoriallisten ominaisuuksien suojeleminen — maanomistajien ta-
sapuolisen kohtelun toteutuminen (Viljanen 2003, 7)

53 IImastonmuutos

Maankayton kokonaisvaltaisella suunnittelulla voidaan vastata ilmastonmuutoksen muka-
naan tuomiin haasteisiin. Kunta voi edistaa ympaéristotavoitteiden toteutumista yhtenaista-
malla hajautunutta yhdyskuntarakennetta, mika parantaa seka ympariston laatua etta pal-
veluiden kustannustehokkuutta ja toimintaedellytyksid. (Holopainen 2009)

Maankayton suunnittelussa tulisi ottaa huomioon seuraavat ympaéristoseikat:

- Uusia asuinalueita kaavoitettaessa tulisi huolehtia siita, ettei tarkeita luon-
toarvoja meneteta

- Uudet kaavoitettavat alueet tulisi sijoittaa valmiin yhdyskuntarakenteen jat-
kumoksi

- Metsaalueiden sailyttdminen. Suuria metsdalueiden avohakkuita ei saisi
tehda ilman erityista syyta

- Taajamien viheralueista tulisi muodostaa yhtenaisia kokonaisuuksia

- Ekologisia yhteyksia suojelualueiden ja muiden merkittévien luontokohtei-
den valilla tulee varijella ja edistaa

- Virkistyskayttoa tulee kehittad luonnonarvoja vaarantamatta (limasto-
opas.fi, Maankayton suunnittelu ja hiilinielut)
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5.4 Elinvoimaisuus

Pitkajanteinen maankayton suunnittelu lisda kunnan elinvoimaa. Maankayton ratkaisuil-
laan kunta voi luoda kilpailukykyisid mahdollisuuksia elinkeinoelaman tarpeisiin, seké tur-
vata hyvat toimintamahdollisuudet eri toimijoille. Kunnan elinvoimaisuuden edistamiseen
voidaan vaikuttaa kiinnittamalla maankaytdn suunnittelussa huomiota seuraaviin seikkoi-
hin:

- ennakointi, oikea-aikaisuus, monipuolisuus, kokonaisuuden huomiointi
maankayton suunnittelussa (esim. kaavoituksessa, tonttitarjonnassa, maa-
hankintapolitiikassa)

- yhdyskuntarakenteen hallinta (esim. toimintojen sijoittaminen, eheys, tiivis-
taminen, liikennejarjestelyt)

- asumisen ja elinympariston viihtyisyys ja turvallisuus

- asumisvaihtoehtojen monipuolisuus

- liikenteen sujuvuus ja turvallisuus

- yritystonttien/-alueiden tarjonta ja sijoittuminen

- maankaytdn suunnittelun nopeus ja joustavuus (Hytonen, Kotavaara, Ahl-
gvist 2018 s.7-8)

5.5 Maankéayton ja liikenteen suunnittelun yhteensovittaminen

Maankaytto- ja rakennuslaki yhdessa valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden kanssa
asettaa tavoitteeksi yhdyskuntarakenteen eheyttamisen. Tavoite koskee myads liikenteen
jarjestamista osana toimivaa kokonaisuutta. Maankéayton suunnittelulla ratkaistaan liiken-
teellisesti merkittavien kohteiden sijoittuminen, likkumisymparisto ja likennevaylat kaikille
likenne- ja kulkumuodoille. Liikennesuunnittelu on osa yleis- ja asemakaavoituksen yhtey-
dessa tehtavad maankayton suunnittelua.

Maankaytto ja liikennevaylat tukevat toisiaan, kun verkko suunnitellaan vaylien liikenteelli-
sen ja maankaytollisen luonteen mukaisesti. On tarkead, ettd maankayton ja liikennejarjes-
telman suunnittelu tehdaan hyvassa vuorovaikutuksessa ja kunkin osa-alueen tarpeet so-
vitetaan yhteen. Maankayton suunnittelu luo pohjan myo6s joukkoliikenteen ja kevyen lii-
kenteen toimintaedellytyksille.

5.6 Asuminen ja elaminen

Maankéayton suunnittelun tarkoituksena on luoda viihtyisa, turvallinen ja toimiva ymparisto
kuntalaisille ja kunnan alueella toimiville yrityksille. Suunnittelulla ohjataan esimerkiksi eri-
laisten palveluiden sijoittumista (esim. koulut, paivakodit, terveyskeskus, kaupat) kunnan
keskusta- ja asuinalueilla seka edistaa jo olemassa olevien palveluiden toimintaedellytyk-
sia. (Kuluttajaliitto, verkkosivut)
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6 MYNAMAEN MAAPOLITIIKAN LAHTOKOHDAT

6.1 Yleista

Maapoliittinen ohjelma antaa tietoa kunnan maankayttoon liittyvasta toimintapolitiikasta
niin tontin hakijoille, maanomistajille, rakennusliikkeille kuin uusille paattajillekin. Maapoliit-
tisen ohjelman tavoitteet tarkistetaan valtuuston vaihtuessa neljan vuoden véalein seka tar-
vittaessa kuntastrategian, asunto- ja elinkeinopoliittisten linjausten tarkentuessa tai yleis-
kaavoituksen niin vaatiessa.

6.2 Kunnan sijainti ja vaesto

Mynaméen kunnassa on kaksi asemakaavoitettua taajamaa: Mynadmaen kirkonseutu ja
Mietoisten kirkonseutu. Kylataajamia, seka kylakeskuksia sijoittuu tasaisesti eri puolille
kuntaa.

Kunnan poikki pohjois-eteldsuunnassa kulkee Valtatie 8, jonka ymparisto on talla hetkella
yritystoiminnan tarpeita ajatellen vetovoimaisin. Maantie 192 Kustaviin kulkee kunnan ita-
osassa Mietoisten alueen halki. Muita merkittavia yleisia teitd ovat mm. Asemantie (1930),
Vehmaantie (1950) ja Ylaneentie (2020), seka Keskuskatu ja Kirkkokatu, jotka ovat Myna-
maen keskustan lapi kulkevia valtion yllapitamia paavaylia. (Liite 2)

Vuoden 2018 lopussa Mynamaella oli n. 7750 asukasta. Kunnan asukkaista noin 15 pro-
senttia oli alle 15 vuotiaita, noin 59 prosenttia tydikaisia (15-64v) ja yli 64-vuotiaita noin 26
prosenttia. Liitteessa 3 on esitetty vaeston sijoittuminen kunnan eri alueille. Lahes 70% va-
estosta sijoittuu alueelle Keskusta-Mietoisten kirkonkyla-Pyhe. Taméan alueen pinta-ala on
noin viidennes kunnan koko pinta-alasta.

Tilastokeskuksen ennusteen mukaan Mynaméen vakiluku laskee tulevina vuosina: vuonna
2020 vakiluku on noin 7661 ja vuonna 2030 noin 7301. Merkittdva osa vaestdsta asuu 5
kilometrin sateella valtatie 8:sta.

Vapaa-ajan asuntoja on Mynaméessa noin 1000 kappaletta.

Taulukossa 1 on kuvattu vaestdennuste vuosina 2020-2040. Taulukossa 2 on kuvattu My-
namaen kunnan ikarakenne vuosina 2020-2040. Liitteessa 9 on esitetty nykyisten koulujen
ja paivakotien sijainnit. Liitteessa 18 on puolestaan kuvattu Mynamaen kunnan koulujen
perusopetuksen oppilasméaarédennusteet vuosina 2020-2026.
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Taulukko 1: Myndméen kunnan vaestbennuste vuosina 2020-2040 (Tilastokeskus 2019)

Viestanmuutos 2020 2025 2030 2035 2040
Syntyneet 53 49 a7 47 45
Kuaollest B2 24 87 24 101
Luonnollinen vaestonlisdys -29 -35 -40 -47 56
Kuntaan muuttanest 319 313 312 308 299
Kunnasta muuttaneet 340 315 3oz 288 270
Kokonaisnettomuutto -21 -2 10 20 29
Vaestonlisdys -0 -37 -30 -27 -27
Wakiluku 766l 7465 730 7163 7030

Taulukko 2: Mynaméaen kunnan ik&rakenne vuosina 2020-2040 (Tilastokeskus 2019)
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6.3 Maanomistus

Kunta omistaa kaavoittamatonta raakamaata, metsaa ja peltoa yhteensa noin 840 ha. Alu-
eet sijoittuvat tasaisesti kunnan koko alueelle. Liitteessa 4 on esitetty kunnan omistamien
maa-alueiden sijainnit (2010 tilanne).

6.4

6.4.1

Yleiskaavat

Kaavallinen valmius
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Yleiskaava voidaan laatia koko kunnan alueelle tai osaan kunnasta (osayleiskaava). Kun-
nat voivat myds laatia yhteisen yleiskaavan. Yleiskaava maarittaa yleispiirteisesti kunnan
maankayttoa ja toimintoja, kuten esim. asumisen, teollisuuden, tarkeiden liikenneyhteyk-
sien ja virkistysalueiden sijoittumista. Yleiskaavan laadintaa ohjaa seutu- tai maakunta-
kaava. Yleiskaavan hyvaksyy kunta ja kuntien yhteisen yleiskaavan vahvistaa ymparisto-
ministerio. Liitteessa 5 on esitetty yleiskaavan laatimisprosessi.

Mynamaen kunnassa on laadittu yleiskaavoja seuraavasti:

e Vahvistetut yleiskaavat (oikeusvaikutteiset):
o Keskusta — Asemanseudun osayleiskaava (26.1.2015)
o Kirkonkylan ja Pyheen osayleiskaavat (19.6.2000)
o Mietoisten rantayleiskaava (20.2.2004)
e Eivahvistetut (ei oikeusvaikutusta):
o Huolin osayleiskaava (2.4.1990)
Karjalan Kirkonseudun osayleiskaava (20.11.1990)
Kivijarven osayleiskaava (3.7.1991)
Laajoen osayleiskaava (3.7.1991)
Kanta-Mietoisten yleiskaava (17.12.1996)

o O O O

6.4.2 Asemakaavat

Asemakaavat ovat yksityiskohtaisia kaavoja, joissa yleispiirteiset kaavat, maakuntakaavat
ja yleiskaavat tarkentuvat. Asemakaavoitusta ohjaa yleiskaava. Asemakaava laaditaan
alueiden kayton yksityiskohtaista jarjestamistd, rakentamista ja kehittamista varten. Siina
maaritelladn rakennuspaikat kayttotarkoituksineen, kerrosluku, rakennusoikeus, rakennus-
alue, likenne-, viher-, puisto- ym. yleiset ja erityisalueet. Asemakaavan hyvaksyy kunnan-
valtuusto. Mynamaen kunnan asemakaavoitetut alueet sijoittuvat Mynaméen ja Mietoisten
keskustojen alueelle. Asemakaavan laatimisprosessi on esitetty liitteessa 6.

Mynadmé&en kunnassa on vahvistettuja asemakaavoja (osa vahvistettu rakennuskaavoina)
ja niiden muutoksia kaikkiaan 55 kpl (asemakaavatilanne 31.12.2018). Asemakaavoitetun
alueen pinta-ala on yhteensa noin 573 ha. Liitteessa 7 on esitetty Mynamaen kunnan ase-
makaavat ja nilden muutokset. Asemakaava-alueiden sijainnit on esitetty liitteessa 8.

6.5 Tontinluovutus

Taulukossa 3 on esitetty luovutettujen (myydyt ja vuokratut) tonttien lukumaarat vuosina
2013-2019
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Taulukko 3: Mynaméen kunnan luovutetut asemakaavatontit 2013-31.12.2019.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Myydyt tontit

AO 2 3 4 4 3 2 13
AR |

Teollisuus 2 4 3 1" 1 3

Vuokratut tontit

AO 4 B 1 2 1
AR 2

*lisdalue

6.6 Tonttivaranto

Taulukossa 4 on esitetty Mynamaen kunnan vapaat omakotitontit (AO), rivitalotontit (AR)
seka teollisuustontit (TEOLL). Taulukossa 5 on esitetty Turun seudun rakennemalli — alu-
een Mynamaen kaavavaranto (sisaltden seké kunnan etté yksityisten tontit kaavoitetulla
alueella). Taulukossa 6 on esitetty yksityisten omistama tonttivaranto kaava-alueilla.

Taulukko 4: Mynamaen kunnan vapaat tontit (tilanne 6.5.2020)

ALUE VAPAIDEN RAKENTAMISKELP.
TONTTIEN LKM TONTTIEN LKM
AO Asemanseutu 1 1
Hietaméenranta 4 4
Kattelus uusi 16 16
Kintikkala 32 7
Kuivela 5 5
Laajoki 5 5
Mietola 5 5
Pitkasmaki 13 13
Raimela 5 5
Sunila 1-2 16 16
Sunila 3 43 0
Tavastila 3 3
Vuohioja 2 2
yht. 150 82
AP Keskuskatu 1 0
Kuivela 1 1
Pitkasmaki 2 2
Tavastila 2 2
yht. 6 5
AOR Kivistonmaki 2 2
AR Kintikkala 3 3
Kortteli 59 1 1
Kuivela 2 2
Tavastila 1 1
yht. 7 7
AL Mietoinen 2 2
Virastotie 1 1
yht. 3 3
TEOLL |Laiskankare 4 0
Roukkuli 14 5
Teollisuustie 0 0
yht. 18 5
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Taulukko 5. Turun seudun rakennemalli — alueen Mynaméen kaavavaranto

MAAN- - . - YHT.

Rakentumis- Asuntoa Asukasta Asuntoa Asukasta Asuntoa  Asukasta " Asuntoa Asukasta

vuosi
COGEN 2013 8 29 | 8 29
I 2014 9 33 I 9 33
I 2015 13 47 7 16 | 20 63
[ 2016 15 55 [ 18 55
B 2017 16 57 16 57
=== VALISUMMA 61 221 7 16 0 0 68 237
P 2018- 143 513 82 187 26 42 251 742
I YHT. 204 734 89 203 = 26 42 " 319 979
Rakennus- pFiik] [ o 0
2014 Lo o
[ 2015 I o 0
I 2016 I o 0
. 2017 0 0
[ VALISUMMA 0 0 0 0 0 0 0 0

2018- 0 0

YHT. 0 0 0 0 0 0 0 0

Il

[Visiyinen [P3E | o 0
. 2014 I o 0
I 2015 | o 0
[ 2016 /- 0
I 2017 0 0
[ VALISUMMA 0 0 0 0 0 0 0 0
P 2018- 50 176 138 317 78 125 266 618
I YHT 50 176 138 317 78 125 266 618

Taulukko 6. Yksityisten omistama tonttivaranto kaava-alueilla

YKSITYISTEN KOKONAISNELIOT
OMISTAMAT
AO 33 kpl (keskustan alue) 33 000 m2
17 kpl (Raimelan alue) 17 000 m2
YHT 50 kpl 50 000 m2
AP 10 300 krs-m2 34 000 m2
AK 6150 krs-m2




6.7 Rakennusluvat
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Taulukossa 7 on esitetty myonnetyt rakennusluvat lupatyypeittéain vuosina 2012-2019. Ku-

viossa 3 on esitetty kokonaislupamaarat vuosina 1980-2018.

Taulukko 7: Myodnnetyt rakennusluvat lupatyypeittain vuosina 2012-2019

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 201
Rakennusluvat 133 102 97| 81 79 66 B0 76
Toimenpideluvat 37 31 26 22 41 10 19 21
Lupapddtokset yhteensa 170 133 123 103 120 76 79 97
Rakennuslupien jatkoajat 33 20 31 32 27 36 32 27
Toimenpideilmoitukset 69 67 S0 96 154 57, B4 231
Purkamisilmaoitukset 3 0
Purkamisluvat 2
Poikkeamiset ja suunn tarv.ratk. 8 7 7 5 6 4 3 8
Maisematydluvat 2 1 1 1 3 1 1
Vastaavat tydnjohtajat 138 146 102 98 70 43 85 110
Katselmukset 483 411 348 329 302 246 241 277
Tilavuus m® 107 993 54 445 77855 105982 67 403 58 2665 758491 128836
Kermrosala m® 21392 12149 20112 20 864 14 271 9 789 15057 26452
Maksutuotot / € 95 893 84 255 923221 1190938 103738 896631 117000 204210

Kuvio 3: Kokonaislupamaarét vuosina 1980-2018

Rakennus- ja teimenpideluvat 1930 - 2018
Toimenpideilmortukset 2007-2018
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7 MAAPOLIITTINEN STRATEGIA

Kuntastrategiassa 2025 (Kvalt 13.11.2017/ § 73) Myndméen kunnan
visio: MEIDAN MYNAMAKI

missio: Mynamaki on turvallinen ja ymparistdéarvot huomioiva vetovoimainen kunta. Myna-
maki luo hyvinvointia asukkaille laadukkailla palveluilla yhteistytssa yritysten, yhteiséjen ja
ymparistokuntien kanssa.

Kuntastrategian mukaan painopisteena on elinvoiman vahvistaminen maankayténsuunnit-
telussa seuraavin kirjauksin:

- Huolehdimme kaavoituksella, ettd kunnassa on monipuolinen tonttitarjonta
ja mahdollistetaan monimuotinen rakentaminen

- Edesautamme sujuvien liikenneyhteyksien ja joukkoliikenteen kehittymista
alueella

- Turvaamme kaavoituksella riittavan tonttivarannon yritysten tarpeisiin

Linkki Mynamaen kuntastrategiaan: https://www.mynamaki.fi/kunta-ja-hallinto/strategia/

7.1 Maapolitiikan tavoitteet

Mynamaen kunnan maapolitikan tavoitteet ovat seuraavat:

1. Viihtyisa elinymparistd, joka noudattaa kestavan kehityksen periaatteita
2. Tasapainoinen vaestonkasvu ja vaestorakenne seka kuntakeskuksen etta
toimivien kylakoulujen alueilla

3. Dynaaminen ja monipuolinen elinkeinoelama
4. Monipuolinen ja laadukas palvelutarjonta
5. Toimiva seutuyhteisty®
6. Valtatie 8:n ja Kustavintien kehittaminen, seka Turku-Uusikaupunki
rataosuuden henkil6liikenteen mahdollisuuksien tukeminen
7. Vakaa kuntatalous
8. Elinvoimaiset kylat
7.1.1 Taajama-hanke

Viehkot taajamat oli Varsinais-Suomen ja Eteld-Savon maakuntien selvitys- ja kokeilu-
hanke, joka toteutettiin yhteistydssa pilottialueen kuntien kanssa 2018-2019 valisena ai-
kana. Ymparistoministerio rahoitti hankkeen. Varsinais-Suomessa tarkasteltiin pilottikun-
tien Myndmaen ja Auran keskustaajamien rakennettua ymparistda, sen toiminnallisuutta ja
ominaispiirteitd, seka niihin liitettavia arvoja. Samalla etsittiin valineita elinvoimaisuuden
edistamiseen ja uusiutumiseen kestavalla tavalla. "Mika tekee taajaman sellaiseksi kuin se
on? Millaisia k&&nnekohtia paikkakunta on kokenut ja mita niista on seurannut? Millainen
on taajaman identiteettitarina?”


https://www.mynamaki.fi/kunta-ja-hallinto/strategia/

23

Identiteetti voidaan ndhdé& osana taajaman elinvoimaisuutta, joka koostuu monista asioista
ja voi nayttaytya erilaisena tarkastelijasta rippuen. Ymmarrys taajaman identiteettia muo-
dostavista tekijoista on tarkeda taajamia kehitettaessa ja uutta suunniteltaessa.

Hanke on tehty yhteistydssa kunnan kanssa ja tuloksia voidaan kayttaa seké kunnan etta
maakunnan suunnittelutyon edistamiseksi.”

Linkki hankkeen sivuille: https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaa-
voitus/edistaemisen-tyoekalut/vaelineitae-taajamien-elinvoimaisuuteen-ja-uusiutumiseen

7.1.2 Hinku-verkosto

Hinku-verkosto on vuonna 2008 perustettu ilmastonmuutoksen hillinnan edellakavijéiden
verkosto, joka kokoaa yhteen kunnianhimoisiin paastévahennyksiin sitoutuneet kunnat,
iimastoystavallisia tuotteita ja palveluita tarjoavat yritykset seké energia- ja ilmastoalan
asiantuntijat.

Hinku-verkosto jakaa tietoa ilmasonmuutoken hillinnan parhaista kaytanndista, tukee
kuntien ilmastotyota seka luo kysyntaa ilmastoystavallisille tuotteille ja palveluille.

Hinku-verkosto syntyi Suomen ymparistokeskuksen vetaméassa Kohti hiilineutraalia kuntaa
—hankkeessa. Hinku-verkosto jatkaa hankkeessa kaynnistettya tyota kuntien
iimastopaastdjen vahentamiseksi, paikallisen hyvinvoinnin edistamiseksi ja
elinkeinoelaman toimintaedellytysten parantamiseksi.”

Hinku-verkostossa on yli 60 kuntaa. Mynamaki on ollut mukana Hinku-verkostossa
vuodesta 2008 lahtien. Verkostoon paastakseen kunnan on taytettava Suomen
ymparistokeskuksen laatimat ns.Hinku-kriteerit. Kunnan on sitouduttava vahentamaan
toiminnallaan ja linjauksillaan kasvihuonepaastoja seké vaikuttamaan alueensa toimijoihin
(asukkaat, yritykset, maa- ja metsatalousyrittjat seka vapaa-ajan asukkaat) siten, ettéa
alueen kasvihuonepaastojen vahentamisessa tavoitellaan hiilineutaaliutta.

Lisatietoa Hinku-verkostosta l6ytyy hankkeen verkkosivuilta: http://www.hiilineutraali-
suomi.fi/hinku/

7.2 Maapoliittiset keinot

Mynamaen kunnan maapoliittiset keinot ovat seuraavat:

1. Raakamaan hankinnassa kaytetdén ensisijaisesti vapaaehtoisia
kiinteistOkauppoja
2. Maankayttésopimuksia kaytetd&n asemakaavoitettavilla alueilla.


https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoitus/edistaemisen-tyoekalut/vaelineitae-taajamien-elinvoimaisuuteen-ja-uusiutumiseen
https://www.varsinais-suomi.fi/fi/tehtaevaet-ja-toiminta/suunnittelu-ja-kaavoitus/edistaemisen-tyoekalut/vaelineitae-taajamien-elinvoimaisuuteen-ja-uusiutumiseen
http://www.hiilineutraalisuomi.fi/hinku/
http://www.hiilineutraalisuomi.fi/hinku/
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3. Kehittdmiskorvausmenettelya voidaan kayttaa merkittavissa
kaavoitushankkeissa, mikéali maanomistajien kanssa kaytavilla
neuvotteluilla ei paasta maankayttésopimuksiin.

Asemakaavoitetuilla alueilla rakentamiskehotusta ja korotettua kiinteistéverotusta
kaytetddn sopimusten ja paatdosten mukaan.

7.3 Maapoliittiset linjaukset

Mynaméaen kunnan maapoliittiset linjaukset ovat seuraavat:

1. Maapoliitiikalla edistetddn palvelujen ja tydpaikkojen sailymista kunnassa.
a. Monipuoliset asuinalueet
b. Yritystoimintaan soveltuvien alueiden varanto varmistetaan VT 8
seka Kustavintien varrella elinkeinoelaman toimintaedellytyksien
turvaamiseksi.

2. Maankaytt6a ja palveluverkkoa kehitetaén tasapainoisesti lahipalveluiden
turvaamiseksi. Mynamaen vetovoimaisuutta parannetaan tarjoamalla
riittdvasti monipuolisia asumismahdollisuuksia erilaisissa ymparistoissa.

3. Maankaytdssa huomioidaan ilmastomuutoksen hillitseminen (HINKU -
tavoitteet). Pa4aosa uudesta asuntorakentamisesta suunnataan
asemakaavoitetuille alueille. Maankayton suunnittelussa priorisoidaan
kavelyn ja pyorailyn alueet ottaen huomioon ymparistdn laatu, turvallisuus
ja viihtyisyys.

4. Luonto ja luontomatkailu tunnistetaan voimavarana alueiden kayton
suunnittelussa

5. Kunta kaavoittaa ensisijaisesti omistamilleen maille. Tapauskohtaisesti
voidaan laatia maankayttdsopimuksia maanomistajien kanssa. Kaikkia lain
mahdollistamia maapoliittisia keinoja voidaan kayttaa tarvittaessa.

6. Maankayton suunnittelussa otetaan huomioon seka yleinen etu, etta
maanomistajien nakdkulma.

7. Painotetaan kunnan keskeistéa asemaa seudulla monipuolisten
likenneyhteyksien varrella.

7.4 Maanhankinta

Kunta voi saada maata omistukseensa vapaaehtoisella kaupalla, etuosto-oikeutta
kayttamalla, lunastamalla tai katualueen ilmaisluovutuksena.

7.4.1 Vapaaehtoinen kauppa

Vapaaehtoisen kiinteistokaupan tulee olla ensisijainen maanhankintakeino. Raakamaan
hinnan arvioinnissa kaytetadn Maanmittauslaitoksen tilastoja alueen toteutuneista kau-
poista ja/tai pyydetddn tapauskohtaisesti puolueettoman kiinteistonvalittajan arvio maan
arvosta. Kunta ei yli-/ali hinnoittele raakamaan arvoa.
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Kunta ostaa asemakaavoitettua maata ainoastaan erityisesta syysta. Naita ovat muun mu-
assa:

- asemakaavoitetut puistot ja muut viheralueet
- yleisten rakennusten korttelialueet
- muut erityistapaukset

Vapaaehtoiseen kiinteistbkauppaan perustuvan maanhankinnan tulee perustua kulloiseen-
kin tarpeeseen. Viranhaltijoiden tehtéavana on neuvotella maanomistajien kanssa kunnan
suunnitelmallisen kehittamisen kannalta tarkeiden maa-alueiden ostamisesta.

7.4.2 Etuosto-oikeuden kayttaminen

Etuosto tarkoittaa kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteistd myyjan ja ostajan sopimasta
kauppahinnasta. Etuostolain (EoL) mukaan kunta voi kayttaa etuosto-oikeutta vastikkeelli-
sissa kiinteistokaupoissa, joissa kohteen pinta-ala on yli 5.000m? ja kaupan osapuolena ei
ole valtio tai sen laitos, eika kyseessa ole lain tarkoittama sukulaisluovutus tai paikkohuu-
tokauppa. Etuosto-oikeutta voi lain mukaan kayttaa ainoastaan maan hankkimiseksi yh-
dyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Etuostoa ei saa kayttaa
maan hankkimiseksi muuhun kuin laissa mainittuihin tarkoituksiin.

Koska etuosto-oikeuden kayttaminen on laissa tarkoin rajattu, kunnan on huolehdittava
siitd, etta etuoston kaytdn perusteet ilmenevat riittavan kattavasti kunnan paatéksesta. Jos
etuoston kohteena olevan maan kayttétarkoituksen peruste ei suoraan ilmene asema- tai
yleiskaavasta, paatoksen perusteluihin on kiinnitettava erityistd huomiota.

Kunnassa etuosto-oikeutta kaytetaan harkinnan mukaisesti seuraavissa kiinteistokau-
poissa:

- alue on tarkea tulevan yhdyskuntarakentamisen kannalta ja tukee kunnan
suunnitelmallista kehittamisté (yleiskaava)

- etuosto-oikeuden kayttdminen parantaa kiinteistbomistuksen pirstoutunei-
suutta tulevilla suunnittelualueilla

- alue on keskeinen kuntalaisten virkistysalue

- kauppahinta ei ole ylihintainen (kunnalla on mahdollisuus harkita lunastus-
menettelyn kaytt6d myods alueen uutta omistajaa kohtaan)

- etuosto-oikeuden kayttdminen ei ole ilmeisen kohtuutonta

7.4.3 Lunastaminen

Kunnalla on mahdollisuus lunastaa maata yleisen tarpeen niin vaatiessa. Lunastus voi pe-
rustua ymparistoministerion myéntamaan erilliseen lupaan (MRL 99 ja 1008) tai maan-
kayttd — ja rakennuslain perusteella tapahtuvaan asemakaava-alueen lunastusoikeuteen
(MRL 968). Liséksi lain mukaan kunnalle voi syntya tietyin edellytyksin lunastusvelvoite
alueisiin.
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Lunastuslupaan perustuva maan lunastaminen (MRL 998)

Asianomainen ministerio voi yleisen tarpeen vaatiessa myontaa kunnalle luvan lunastaa
alueen, joka tarvitaan yhdyskuntarakentamiseen ja siihen liittyviin jarjestelyihin tai muutoin
kunnan suunnitelmallista kehittamista varten.

Asianomainen ministerio voi lisaksi myéntaa kunnalle luvan lunastaa alueen, joka on yleis-
kaavassa osoitettu liikennevayléaksi, asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan yhdyskunta-
rakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmanmukaiseen yhdyskuntakehitykseen,
seka alueen, joka on tarkoitettu kunnan tai kuntayhtyman laitokselle tai muihin naiden tar-
peisiin. Asuntorakentamiseen tai siihen liittyvaan yhdyskuntarakentamiseen lunastettavaan
alueeseen voi sisaltya myos virkistys- ja suojelualuetta.

Kaavan toteuttamista helpottava lunastus (MRL 1008)

Asianomainen ministerié voi myontaa kunnalle luvan lunastaa rakennuskorttelin tai asema-
kaavaan sisaltyvan muun alueen, jos sen lunastaminen on kaavan toteuttamisen kannalta
perusteltua ja yleinen tarve sita vaatii.

Asemakaavan toteuttamiseen perustuva lunastusoikeus (MRL 968)

Kunta saa asemakaava-alueella ilman erityista lupaa lunastaa sellaisen yleisen alueen
seka sellaisen yleisen rakennuksen asemakaavan mukaisen tontin, joka asemakaavassa
on tarkoitettu kunnan laitokselle tai kunnan muihin tarpeisiin.

Tontin osan lunastaminen (KML 628)

Kiinteistbnmuodostamislain 628:n mukaan tontin osan omistajalla on oikeus lunastaa toi-
selle kuuluvaa tonttiin tai rakennuspaikkaan siséaltyvaéa aluetta. My6ds kunnalla on tietyin
edellytyksin oikeus lunastaa omistajien osuudet.

Yleisten alueiden ja yleisten rakennusten korttelialueiden tai naiden osien hankinta kun-
nalle on paasaantdisesti perusteltua hoitaa vapaaehtoisella kiinteistokaupalla jo ennen
asemakaavan hyvaksymista. Naiden alueiden hankinta kunnalle tapahtuu usein yhtaaikai-
sesti maankayttosopimusneuvotteluiden yhteydessa. Alueiden luovutus kunnalle kannat-
taa toteuttaa kiinteistokaupan esisopimuksella, joka tehdaan sen jalkeen, kun asemakaa-
valuonnos on ollut yleisesti nahtavilla. Esisopimuksessa sovitaan, etta lopullinen kiinteisto-
kauppa toteutetaan, kun ao. asemakaava on saanut lainvoiman.

Mikali maankayttdsopimusneuvotteluiden yhteydessa ei padsta kunnan kannalta kohtuulli-
seen sopimukseen yleisten alueiden luovutuksesta kunnalle, kunta lunastaa yleiset alueet
itselleen asemakaavan saatua lainvoiman.
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Kunta varautuu lunastamaan vanhojen asemakaava-alueiden yleiset alueet tarpeen mu-
kaan.

Lunastusvelvoite (MRL 101 ja 1028)

Kunnalle voi syntyé lain mukainen lunastusvelvoite alueeseen, joka asemakaavassa tai
joka yleiskaavallisella rakentamisrajoitteella on osoitettu muuhun kuin yksityiseen raken-
nustoimintaan, eikd maanomistaja voi sen vuoksi kohtuullista hyotya tuottavalla tavalla
kayttaa hyvakseen aluettaan. Lunastusvelvoite syntyy tyypillisimmillaan kaavoitetuille puis-
toalueille ja muille viheralueille.

7.4.4 Katualueen ilmaisluovutus

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns. ilmaisluovutusvelvolli-
suus, milla tarkoitetaan kunnan oikeutta saada maanomistajalta haltuunsa ja kayttoéon kor-
vauksetta katualue tietyin edellytyksin. limaisluovutusvelvollisuudesta on tarkemmin s&a-
detty MRL :n 104-105 §8:ssa. Yleisen alueen lohkomistoimituksen toimituskustannuksista
vastaa lain mukaan kunta.

7.45 Liikennealueen ilmaisluovutus

MRL 938:n mukaan asemakaava-alueilla likennealueet siirtyvat ilmaisluovutuksena kun-
nalle. Tama tapahtuu liikennealueen lohkomistoimituksella, jonka toimituskustannuksista
vastaa lain mukaan kunta.

7.4.6 Maanhankinnan alueelliset tavoitteet

Keskusta-Asemaseudun alueella taajaman kasvusuunnat maaraytyvat osayleiskaavan
pohjalta. Ensisijaisena maanhankintamuotona on vapaaehtoinen kauppa.

Kunnalle hankitaan maa-alueita elinkeinorakenteen monipuolistamiseksi.

7.5 Maankayttosopimukset

Kunta laatii asemakaavoja paasaantoisesti omistamilleen maa-alueille. Kaytannodssa kui-
tenkin syntyy tilanteita, joissa kaavoitettava maa on yksityisen omistuksessa, esimerkiksi
rakennettuja maa-alueita uudelleen kaavoitettaessa. Naité tilanteita varten kunnalla pitaa
olla selke&at menettelytavat, joiden perusteella asemakaavan laadintaan ryhdytaan.

Maanomistajien ja kunnan valisia yksityisoikeudellisia sopimuksia, jotka kasittelevat ase-
makaavojen toteuttamisen vastuunjakoa, oikeuksia ja velvoitteita sek& kustannusten jaka-
mista, kutsutaan maankayttésopimuksiksi. Sopimusten keskeisena tavoitteena on kaavan
toteuttamiskustannusten oikeudenmukainen kohdentaminen yksityisen tahon ja kunnan
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kesken. Maankayttosopimukset ovat vapaaehtoista maanhankintaa taydentava maapoliitti-
nen keino.

Kunnassa maankayttésopimuksia voidaan laatia seuraavissa tapauksissa:

1. asemakaavan muuttaminen on tarpeen ja maanomistaja saa asemakaava-
muutoksesta merkittavaa hyotya.

2. kaavoitettava alue ei sovellu hankittavaksi kunnan omistukseen ja maan-
omistaja saa kaavasta merkittavaa hyotya

3. ennestadén kaavoittamattomalla alueella maanomistajat tekevat aloitteen
asemakaavan laadinnasta, ja heidan tavoitteensa tulevasta kaavasta on
yhtenevainen kunnan kanssa

MRL :n 918:n mukaan asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta
aiheutuu merkittavaéa hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntarakentamisesta
aiheutuviin kustannuksiin siten kuin jaljempana saadetaan. Kustannuksiin osallistumisesta
on pyrittdva sopimaan maanomistajan kanssa.

7.6 Kehittamiskorvaus

MRL velvoittaa asemakaavasta merkittavasti hyotyd saavat maanomistajat osallistumaan
kunnalle aiheutuviin asemakaavan toteuttamiskustannuksiin. Ensisijaisesti kustannuksiin
osallistumisesta on pyrittava sopimaan kunnan ja maanomistajan valilla tehtavin maan-
kayttdsopimuksin. Mikéli sopimusneuvottelut eivat johda molempia osapuolia tyydyttavaan
tulokseen, kunnalla on mahdollisuus peria yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustan-
nukset kehittdmiskorvauksena niiltd maanomistajilta, jotka saavat asemakaavasta merkit-
tavaa hyotya.

KehittAmiskorvausta voidaan MRL :n 918:n mukaan kayttda seuraavissa tapauksissa:

1. Maankayttésopimusneuvottelut ovat epaonnistuneet

2. Asemakaavasta syntyy merkittavaa hyotyd maanomistajalle

3. Sitova tonttijako vahvistuu asemakaavassa (paasaantoisesti)

4. Mikali asemakaavassa on osoitettu maanomistajalle rakennusoikeutta vain
asuntorakentamiseen, uutta asuntorakentamisoikeutta pitéaa olla vahintaan
500 kerrosnelibmetria.

Kehittdmiskorvauksena perittavista kustannuksista saadetdan MRL 918:ssa.

Kehittdmiskorvaus on varsin monimutkainen prosessi ja kunnan ensisijaisena tavoitteena
on pyrkia sopimaan yksityisten maanomistajien kanssa yhdyskuntarakentamisesta aiheu-
tuvista kustannuksista maankayttésopimuksella tai lunastaa ko. alueet. Mikali edella mai-
nittuja keinoja ei voida toteuttaa, kaytetdén kehittamiskorvausta. Kehittdmiskorvaus voi olla
enintaan 60% kaavoituksen aiheuttamasta arvonnoususta.
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7.7 Tontin luovutus

Kunta luovuttaa tontteja myymalla ja vuokraamalla. Tonttien myyntia ohjataan alueellisesti
kysynnan ja tonttien rakennuskelpoisuuden mukaan.

7.8 Maapoliittinen paatoksenteko

Mynamé&en kunnan hallintosdannon 23 8:n mukaisesti kunnanhallitus vastaa maapolitiikan
ohjauksesta ja kaavoituksesta.

Kunnanvaltuusto hyvaksyy ja vahvistaa yleis- ja asemakaavat. MRL :n 52 §:n mukaiset
asemakaavat vahvistaa kunnanhallitus.

8 YHTEENVETO MAAPOLITIIKAN TAVOITTEIDEN TOTEUTTAMISESTA

8.1 Tavoitteet maankaytolle kasvualueilla

Kuvio 4: Mynamaen kunnan maapolitikan kasvualueet

Keskusta

() Asemanseutu

. Tavastila
. Pyhe
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Maaseutumainen yhdyskuntarakenne tarjoaa vaihtoehtoja asumiseen. Hajanainen yhdys-
kuntarakenne muodostaa kunnalle kuitenkin haasteen: miten tuotetaan tai yllapidetaan
asukkaiden tarvitsemat palvelut tulevaisuudessa. Vaestdrakenteen muutos tulee ottaa
huomioon maankayton suunnittelussa. Liitteessa 14 on eriteltynd Mynamaen kunnan pal-
veluiden sijainnit.

Mynamaen kunnan vaesttkehitys Tilastokeskuksen ennusteen mukaan on esitetty taulu-
kossa 1 sivulla 17.

Kunnan oma nakemys vaeston kehityksestd on huomattavasti positiivisempi kuin tilasto-
keskuksen ennuste. Kunnassa uskotaan kehittyvien likenneyhteyksien (ml. vt8:n paran-
nustyot ja henkiléraideliikenne) vetovoimaan ja olemassa olevaan tonttivarantoon. Liit-
teena 15 on kartta liikenteen kehittamisperiaatteista Mynamaessa.

8.1.1 Keskusta

Kuntakeskukseen sijoittuvien kerrostalojen ja rivitalojen kysynnan kasvuun tulee varautua
ja turvata liike-elaman mahdollisuudet elinvoiman turvaamiseksi.

Teollisuus/tydpaikka-alueet kaavoitetaan vahvistetun osayleiskaavan mukaisesti Roukkulin
alueelle (Vt-8:n lansi- ja itapuoli); itapuolisen alueen laajamittainen toteuttaminen edellyt-
tad Vt-8:n parantamishankkeen toteutumista eritasoliittymineen.

8.1.2 Asemanseutu

Asemanseudun aluetta kehitetdén vahvistetun osayleiskaavan mukaisesti ottaen huomi-
oon raideliikenteen kehittymismahdollisuuksien tukeminen ja sen mukanaan tuoma kasvu.
Turku-Uusikaupunki valisen rataosuuden sahkdistaminen mahdollistaa my6s henkil6liiken-
teen tulevaisuudessa.

8.1.3 Tavastila

Tavastila alueen asumisen elinvoimaisuutta tuetaan olemassa olevia kaava-alueita kehitta-
malla ja tonttivarantoa hyodyntamalla. Yritysalueiden laajentamista valmistellaan yleiskaa-
van mukaisesti.

8.1.4 Pyhe

Pyheen alueen merellisyyttd hytédynnetaan ja virkistysalueita kehitetddn maankayton
suunnittelussa. Alueen luontoa ja retkeilymahdollisuuksia korostetaan lahimatkailun tuke-
miseksi. Ainutlaatuinen Mietoistenlahden lintuvesialue ja Saariston Rengastie otetaan huo-
mioon alueen markkinoinnissa.
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8.2 Tavoitteet maankaytolle haja-asutusalueilla

Maaseutumaiseen kuntaan kuuluu myds asuminen taajamien ulkopuolella. Mynamaéaen alu-
eella on useita kyli, jotka tarjoavat mahdollisuuden rauhalliseen kylaasumiseen luonnon
keskellda. Mahdollisuudet haja-asutusalueella rakentamiseen sailytetaan.

Hajarakentamisenkin tulee olla yhdyskuntarakenteen ja ympariston kannalta hallittua. En-
sisijaisesti pyritaan sailyttamaan asuttuina ne kyldalueet, joissa on kunnan tai yksityisen
jarjestamia palveluita.

Kylien elinvoimaa tuetaan ja yllapidetaan suhtautumalla hajarakentamiseen myonteisesti
ja sallivasti. Mahdollisuus etatyon tekemiseen lisdé haja-asutusalueiden houkuttelevuutta.
Nuorille perheille vapautuu asuntoja luonnon rauhassa idkk&dampien sukupolvien siirtyessa
palveluasuntoihin.

Maaseutuelinkeinojen toimintaedellytyksista huolehditaan ja edesautetaan mm. matkailua
tukevien sivuelinkeinojen syntymista alueelle.

Vesistojen tarjoamat mahdollisuudet otetaan huomioon alueen rantarakentamisessa.

8.3 Uusiutuva energia kaavoituksessa

Kaavoituksessa otetaan huomioon uusiutuvan energian kaytén mahdollistaminen ja erilai-
set aluelamporatkaisut.

8.4 Luonto

Luonto, sekd monipuoliset ulkoilureitit ovat Mynaméen vetovoimatekijoitd seka asukkaiden
ettd erilaisten luontopalveluyritysten sijoittumisessa. Joet ja meriymparisto taydentavat ym-
paristén monimuotoisuutta.

Lahialuematkailun suosion lisdantyessa ulkoilureiteista tiedotetaan aktiivisesti kunnan koti-
sivuilla ja korostetaan niitd kuntamarkkinoinnissa.

Mynamaen kunnan alueella sijaitsevien luontokohteiden sijainti on esitelty liitteen 16 kar-
talla. Liitteen& 17 on puolestaan karttakuvaus Mynamaen alueen ympariston kehittdmispe-
riaatteista.
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9 MAAPOLITIIKAN VAIKUTUKSET KUNTATALOUTEEN

Maankayttoratkaisuilla ja yhdyskuntarakenteella on merkittéva vaikutus kuntatalouteen.
Asumisen sijoittumisella nykyisen yhdyskuntarakenteen yhteyteen, laheisyyteen tai haja-
asutusalueelle on vaikutusta infran rakentamis- ja kunnossapitokustannuksiin seké kunnal-
listen palvelujen saavutettavuuteen ja toimintamenoihin.

Uudisalueen kokonaiskustannukset jakautuvat kunnan asukkaiden, yritysten ja valtion kes-
ken seuraavasti:

- Kunta

o maan hankinta

o infran rakentaminen ja kunnossapito

o kunnalliset palvelut
Asukkaat

o asuntojen rakentaminen ja kunnossapito

o tybmatkat ja muu henkil6liikenne
Yritykset

o toimitilojen rakentaminen ja kunnossapito
Valtio

o liikenneinfran rakentaminen ja kunnossapito

Yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat menot ja tulot jakautuvat paaoma- ja kayttétalou-
teen liitteessa 13 esitetyn mukaisesti.



