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1. INLEDNING

Med markpolitik avses kommunens de funktioner som anknyter till anskaffning av markomraden,
Overlatelse av tomter, uppgdrandet av avtal som leder till de ovan namnda, férvaltning av
markegendom och framjandet av att detaljplaner verkstalls.

Det markpolitiska programmet ar ett dokument i vilket stadsfullmaktige faststaller de markpolitiska
malen och principerna. Den centrala malsattningen fér de markpolitiska riktlinjerna ar att férbinda
tiansteinnehavarna och beslutsfattarna till gemensamma markpolitiska mal. Det markpolitiska
programmet styr beredningen av arenden som anknyter till markanvandning och utgoér ett stod for
nyttiande av markpolitiska metoder. Den ar en offentlig handling som ger information om den
markpolitik som staden bedriver.

Styrgruppen: Tjansteinnehavare:
Tom Liljestrand, ordf. Sten Frondén
Johan Bjorklof Mia Kajan

Veikko Ekstrom Anu Alavuotunki
Arja Isotalo UIf Blomberg

Karl Jalkanen
Paivi Melamies



2. UTGANGSLAGEN

2.1. Lokala utgangslagen

Lovisa bostadspolitiska program 2020 godkandes av stadsfullmaktige 12.6.2013 (§ 71). | det
bostadspolitiska programmet har man utrett Lovisa stads bostadssituation och de mal som
uppstallts pa bostadsproduktionen, och definierat atgarder for att uppna dessa. Tyngdpunkterna
och malen i Lovisa bostadspolitiska program ar att uppna de kvalitetsmassiga malen i
stadsstrategin, nyproduktion och kompletterande byggande samt fér planering och byggande, att
utveckla det befintiga bostadsbestdndet och att faststdlla lokala tyngdpunkter for
bostadsbyggande.

Naringslivsprogrammet 2020 for Lovisa och Lapptrask godkandes 15.1.2014 (§ 6) av
stadsfullmaktige i Lovisa stad. Vad galler processerna for markaffarer faststalldes i
naringslivsprogrammet som strategisk avsikt att processerna ar transparenta och férutsdgbara
samt att kriterierna for beslutsfattande ar klart faststallda och att uppgifterna om foretagstomter
finns tillgangliga i forvag.

Lovisa stads strategi 2017-2022 godkandes av stadsfullmaktige 14.12.2016 (§ 123). Det nya mal
for befolkningstillvaxt som faststélldes i stadsstrategin, 15 500 invanare ar 2022, har utver de
kvalitetsmassiga malen och de utvecklingsbehov som anknyter till verksamheten beaktats i det
markpolitiska programmet. Malet for befolkningstillvaxten, som sankts fran det tidigare 17 000
invanare, motsvarar statistikcentralens befolkningsprognos.

Forsaljningen av naringslivstomter sker via stadens utvecklingstjanster och tekniska central. Pa de
nuvarande arbetsplatsomradena har tomter inte bildats férran féretagarnas behov varit kanda.
Tomtforsaljningen har férbattrats genom att man i oktober 2016 Oppnade stadens nya
yrityspalvelut.fi-webbplats.

Lovisa stads bostadstomter ar kontinuerligt till salu pa den sa kallade tomttjansten, dar man kan
reservera tomter vid vilken tid pa dygnet som helst. Prisen och O&verlatelsegrunderna for
bostadstomternas del finns pa stadens webbplats.

| samband med utarbetandet av det markpolitiska programmet har bostadstomternas
Overlatelsevillkor uppdaterats och beslut om foretags- och naringslivstomternas Overlatelsevillkor
fattats.

2.2. Ekonomiska utgangsligen

For att man pa ett framgangsrikt satt ska kunna skéta markpolitiken forutsatts det att staden ager
de kommande utvecklingsobjekten. Staden bor anskaffa dylika objekt i god tid innan
detaljplaneringen eller projekten inleds for att man ska kunna garantera att markagarna blir jamlikt
bemdtta, och for att den vantade vardestegringen inte hinner inverka pa anskaffningspriserna. Av
denna orsak ska staden ha behoévliga ekonomiska resurser for markanskaffning.



Ar Markforsaljning | Forsaljningsvinst Markkop Arrenden
euro euro euro euro

2010 264.000 259.600 18.300 352.700
2011 171.600 160.700 12.600 355.900
2012 498.300 418.700 258.900 412.600
2013 200.800 200.200 33.000 411.900
2014 1.538.000 746.700 31.200 395.900
2015 353.600 347.800 47.400 416.100
2016 541.300 523.500 59.800 432.800
2017 846.800 747.600 55.506 431.300

Tabell 1. Intdkter fér markegendom 2010-2017. De héga intakterna och vinsten 2014 beror pa att
hamnomradet 6vergatt i hamnbolagets besittning.

Markegendomen uppgar till 8710 hektar. 2337 hektar ar detaljplanerad och 3240 hektar ar jord-
eller skogsbruksomrade. Intdkterna som anvants fér markanskaffning och som fatts for
markforsaljning har arligen varierat betydligt. Intdkterna for markarrende har battre kunnat
prognostiseras och de har arligen uppgatt till cirka 400 000 euro. Férsaljningen av semestertomter
som staden utarrenderar bildar en ny inkomstkalla. Stadsfullmaktige godkande
forsaljningsprinciperna 10.12.2014 (§ 154) och foérsta tomtkop gjordes pa varen 2016. Fér 2018 har
500 000 euro budgeterats for markanskaffning. Enligt ekonomiplanen har det under 2019-2020 fér
andamalet reserverats 200 000 euro per ar.

Arrenderade omraden st.
Bostadstomter 190
Strandtomter 207
Industri- och foretagstomter 26
Affarsplatser 23
Ovriga 36

Tabell 2 Sammandrag over stadens
arrendetomter
31.12.2017

Fran det bostadspolitiska programmet kan man plocka féljande tyngdpunkter och mal som
anknyter till de ekonomiska tyngdpunkterna fér markpolitiken:

— Att anvisa nybyggnation i regel till detaljplanlagda omraden som ags av staden for att
systematiskt kunna styra utvecklingen av samhallsstrukturen och serviceproduktionen.

— Att anskaffa ramark i god tid innan planldggningen i en omfattning som tacker
planeringsbehovet under ungefar fem ar, det vill saga cirka tva hektar per ar.

— Attt reservera i budgeten 40 000 euro per ar for markanskaffning for bostadsbyggande.

De férenamnda numerdra malen har berdknats i enlighet med strategin som godkandes
14.12.2016.
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| praktiken har inga anslag fér markanskaffning differentierats i budgeten mellan bostadsbyggandet
och 6vrigt behov, och anslagen har darfér i hog grad anvants for anskaffning av allmanna omraden
eller foretagstomter. | fortsattningen ska anslag reserveras i budgeten ocksa for anskaffning av
sadana redan planlagda omraden, vilka staden i enlighet med 101 § i markanvandnings- och
bygglagen (132/1999) ar skyldiga att inlésa. Dylika ar till exempel detaljplanernas gatu- och
parkomraden.

Staden kan salja av sina icke-strategiskt viktiga omraden till gangse och rimligt marknadspris.

2.3. Ovriga utgdngsligen som anknyter till markpolitik

For att pa ett framgangsrikt satt kunna skéta markpolitiken forutsatts utdver nédvandiga medel
ocksa behovliga personalresurser. Personalresurserna dimensioneras till att vara tillrackliga for
genomfdrandet av ett langfristigt markpolitiskt program.

Ur beslutsfattandets synpunkt har forvaltningen och styrningen av markpolitiken som en helhet
centraliserats pa ett battre satt. For att sa snabbt som mdjligt kunna betjana féretagarna bér man i
fortsattningen vidare dvervaga att delegera forsaljningsbesluten for naringslivs- och féretagstomter.
D& ska man anda se till att det informeras om projekten.

Tomtresery, st. Planereserv, st.

Enskilda | Rad- och | Flervaningshus | Enskilda | Rad- och | Flervaningshus

smahus | kedjehus och dvriga smahus | kedjehus och 6vriga
Lovisa sammanlagt 148 18 3 128 7 4
Lovisa centrum 17 8 3 7 4 4
Valkom 10 1 0 0 1 0
Tessjo 23 2 0 96 2 0
Stromfors 13 2 0 20 0 0
Forsby 20 4 0 5 0 0
Perna kyrkoby 3 0 0 0 0 0
Isnds 11 0 0 0 0 0
Liljendal kyrkoby 35 1 0 0 0 0
Skinnarby 2 0 0 0 0 0
Kuggom 14 0 0 0 0 0

Tabell 3 Tomtreserven per
omrade



Befolkning | Kalkylerat behov Antal bostader per hustyp/ar

2020 2016-2020 | st/ar | Enskida | Rad-och |Vaningshus

smahus kedjehus | och Ovriga
Lovisa totalt 15474 188 38 23 5 10
Lovisa centrum 6718 86 19 7 2 10
Valkom 1138 25 1 1 0 0
Tessjo 1320 35 2 2 0 0
Stromfors 1220 0 1 1 0 0
Forsby 1820 38 9 7 2 0
Perna kyrkoby 655 1 1 1 0 0
Isnds 683 2 3 3 0 0
Liljendal kyrkoby 1138 2 2 2 0 0
Skinnarby 309 0 0 0 0 0
Kuggom 473 0 1 1 0 0

Tabell 4 Behovet av bostadsproduktion 2016-2020 (De kvantitativa behoven korrigerade
enligt den uppdaterade strategin. Férdelningen per kommundel baserar sig pa det gamla
bostadsprogrammet och fortsatter pa en trend fran aren 2002—2008. | det nya
bostadsprogrammet boér fordelningen av bostadsbehovet varderas pa nytt.)

Genom att jamféra tomtreserven och det kalkylerade behovet kan man konstatera att
utgangspunkterna for Lovisa stads markpolitik ar goda. Utbudet ar tillrackligt och motsvarar
efterfragan pa kort sikt. Staden har ett omfattande markinnehav och inom centrumomréadet finns
det en markreserv som tillvaxtprognosen forutsatter for féljande tio ars behov.

Det storsta markanskaffningsbehovet finns i Forsbyomradet, dar staden inte ager ramark for
planlaggning. Vad férhallandet mellan tomtreserven och efterfragan betraffar kan man konstatera
att problemet i praktiken har varit det att tomterna ligger pa fel stalle i forhallande till efterfragan.

2.4. Planldggningssituation

De mest betydande l6sningarna med tanke pa utvecklingen av staden och de Iésningar som har
den langsta verkningstiden med tanke pa kostnaderna for samhallsbyggande goérs pa
generalplaneniva. Ur stadens ekonomiska synvinkel ar det ocksa viktigt att man i samband med
markpolitiken och planeringen av markanvandningen beaktar planekonomin, det vill sdga vilka
ekonomiska inverkningar generalplanevalen har.

Generalplanen styr stadens samhallsstruktur och markanvandning 6versiktligt. Dar anvisas malen
for stadens markanvandning. Inom Lovisa stads omrade ar flera delgeneralplaner i kraft och tre
nya delgeneralplaner ar anhangiggjorda; Graberg, Rafsby, Kopbacka och Valkom samt en
delgeneralplan for skargarden som gransar till dessa och ytterligare tva delgeneralplaner for
vindkraft.



8

Staden har inga betydande behov av markanskaffning pa omradet av de anhangiggjorda
delgeneralplanerna. De flesta markanskaffningsbehoven som baserar sig pa delgeneralplanerna
finns pa omradet av delgeneralplanen for Forsby och Gammelby, eftersom omradet utvecklas med
Lovisamatt snabbt och dar finns en tomtreserv for endast nagra ars behov. Delgeneralplanen
uppfdljs med en planlaggningséversikt som uppgors arligen.

Planlaggningen av Lovisavikens 6stra strand foér boendeanvandning har inletts. Det har uppgjorts
alternativa utkast fér omradet och syftet ar att man gor linjeurval av utkasten under 2018.

Cirka 30 detaljplaner ar anhangiggjorda inom Lovisa stads omrade. Storsta delen av planerna ar
stadens egna detaljplaneandringsobjekt. Befintliga planer beddéms kontinuerligt. Om planerna inte
leder till byggande ska de uppdateras.

3. MAL

3.1. Lovisa stads strategiska mal

Syftet med de markpolitiska riktlinjerna ar att skapa fér staden en mdéjlighet for byggande och
kontroll av tomtmarknaderna samt riktlinjer och atgarder for uppnaendet av malen i programmen
och av de strategiska malen.

| enlighet med den uppdaterade strategin fér Lovisa stad (2017-2022) ar stadens strategiska mal
att framja omradets livskraft, utkomst och trivsel. Malet ar att framja naringslivets verksamhet,
utvidgning och placering i staden samt att erbjuda olika slags boendeidyller saval i byarna som i
staden. Lovisa stad foljer vardena i sin strategi. Visionen ar att vara den basta smastaden i Finland
med aktiva och deltagande invanare och féretagare och med en havsnara boendeidyll och fridfull
natur.

3.2. Stadens mal som anknyter till markanviandningen

Da man forverkligar markpolitik beaktar och stdder man uppnaendet av malen for bostads- och
naringspolitiken. | Lovisa bostadspolitiska program 2020 ligger tyngdpunkterna och malen vid en
langsiktig markpolitik; markanskaffning, tomtéverlatelser och planldggning. Med detta kan man
mojliggora beredskap for att bygga infrastruktur och bostader samt producera tjanster.

| programmet anser man det vara viktigt att stadens utbud av bostadstomter ar tillrackligt,
mangsidigt och attraktivt och att man sorjer for kvalitetsmalen i nyproduktionen bland annat genom
kvalitetstavlingar, avtalspolitik i markanvandningen och genom tomtéverlatelsevillkor.

Med ett mangsidigt naringsliv skapar man bade livlighet och livskraft for kommunen. Med
markpolitiska metoder efterstravar man béattre férutsattningar for arbetsplatsbyggande, utveckling,
utvidgning och placering av naringslivsomraden samt for uppkomsten av arbetsplatser och
forbattring av sysselsattningen.

Stadens arbetsplatsbyggande ar flexibelt och innefattar for naringslivsomradena detaljplanering,
etappvis byggda gatunatverk, kommunalteknik och en riktgivande tomtindelning. Industri-,
foretags- och affarstomter kan arrenderas och kdpas pa stadens utvecklingsenhet och pa stadens
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yrityspalvelut.fi-webbplats. Staden har att anvisa ett tillrackligt antal tomter fran olika delar av
Lovisa, i synnerhet invid huvudlederna, for naringslivets behov.

Som viktiga mal har stallts att som en kust- och landsbygdsstad utveckla ett aktivt tomt- och
bostadsutbud. Man anser det ocksa vara viktigt att det finns sadana kdpeobjekt till salu som
motsvarar kundernas efterfragan. Bland annat genom att utveckla dstra stranden av Lovisaviken
forsdker man tillgodose dessa behov.

| det bostadspolitiska programmet har dartill faststallts féljande tyngdpunktsomraden som ska
utvecklas:

— Byggande av smahus, Lovisa centrum och Forsby (samt Tessj6)

— Byggande av flervaningshus, Lovisa centrum

— Byggande av hyresbostader, Lovisa centrum och Forsby.

Pa basis av Lovisa stads strategi utvecklas byarna i Lovisa jamlikt. Betraffande malen i det
bostadspolitiska programmet har man koncentrerat sig pa bostadstomternas kvalitet och
bostadsomradenas attraktivitet. Genom markpolitiska atgarder ar det mojligt att paverka ocksa
manga andra faktorer som inverkar pa invanarna och sarskilt pa stadens ekonomi.

MARKPOLITIKENS CENTRALA MAL AR ATT

e garantera en tillracklig ramarksreserv

e skapa forutsattningar for att utveckla naringslivsverksamheten och etablera foretag

e staden tillgodogodr sig den vardestegring som stadens atgarder medfor

e Dbeakta de ekonomiska faktorerna i de olika skedena av planering och ibruktagande av
omraden

e trygga ett jamlikt bemdtande av markagarna
e kontinuerligt inventera och utvardera markegendomen.

Harlett fran malen ar det centrala markpolitiska malet att staden i god tid anskaffar den mark som
behodvs for att utveckla staden och for samhallsbyggandet.

4. MARKPOLITIKENS METODER

4.1. Markanskaffning

Staden anskaffar aktivt ramark fran tyngdpunktsomradena for utvecklingen av staden, fran
tillvaxtriktningarna och till bytesmark i enlighet med en planmassig helhetssyn.

Genom markanskaffning skapar man foérutsattningarna for att den strategiska generalplanen
verkstalls och sakerstaller det att det finns tillrdckligt med mark som Iampar sig for bostads- och
arbetsplatsbyggande. Dessutom ska man beakta att det finns tillrackligt med mark for
rekreationsbruk och naturskydd.
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Alla tomtdverlatelse- och avtalsobjekt som ar viktiga vad galler stadens bostadsproduktion och
naringslivsverksamhet identifieras i tid. Mark anskaffas andamalsenligt och proaktivt i ratt tid, pa
ratt plats och till ratt pris. Markanskaffningen riktas primart till mark som inte ar detaljplanerad, men
utesluter inte av motiverade orsaker markanskaffning aven fran detaljplanerade omraden och vid
kommungranser.

Staden ska utdka sin utvecklingsfond sa att tillrackliga medel anvisas fér markanskaffning. Fonden
kan utbkas genom att sélja markegendom och fastigheter.

4.1.1. Frivillig fastighetshandel och markbyte

Markanskaffningen sker framst genom friviliga markaffarer eller genom markbyte.
Markanskaffningen ska vara planmassig och proaktiv.

Bytesmarksreserv kan anskaffas fran andra omraden &n dem som namnts i punkt 4.1.
4.1.2. Inlésning

En kommun har méjligheten, om det allmanna behovet kraver, att nyttja inlésning som en metod
for markanskaffning. Staden kan inlésa ramark fran de omraden som namnts i punkt 4.1. for
behoven av meningsfull samhéllsplanering och byggverksamhet. Staden kan ansdka om tillstand
for inlésning av ett byggnadskvarter eller nagot annat detaljplaneomrade, om det allmanna behovet
kraver det och inlésningen ar motiverad med tanke pa genomférandet av planen. Stadsfullmaktige
fattar beslut om en anstkan om tillstand fér inlésning av ramark i enlighet med i 99 § i
markanvandnings- och bygglagen. Stadsstyrelsen fattar beslut om en ansdkan om tillstand for
inlésning som ar i enlighet med i 100 § i markanvandnings- och bygglagen.

4.1.3. Nyttjande av forkopsritt

Staden kan utnyttja sin forkopsratt enligt forkdpslagen (608/1977) pa tyngdpunktsomradena for
utveckling.

Forkopslagen erbjuder i enskilda fall mojligheten till markpolitiskt motiverade markanskaffningar.
Med forkopsratt 16ser staden in en sald bostad for sitt eget samhallsbyggande eller for rekreations-
och skyddsandamal till det pris som képaren 6verenskommit om. Stadsstyrelsen beslutar om
nyttjande av forkdpsratt.

4.2. Planldggning av privatigd mark och avtal som anknyter till detaljplanering
Staden planlagger detaljplaner primart for omraden som ar i stadens ago for byggande av bostader
och arbetsplatser. Undantag fran detta kan goras betraffande sma omraden eller av annan sarskild

orsak.

4.2.1. Planlaggning av privat mark
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Staden kan i sadana fall andra eller planlagga ett omrade i privat ago dar detta ar andamalsenligt i
samband med planlaggningen av mark som ar i stadens ago. Da privat mark planlaggs uppgor
man i regel ett markanvandningsavtal.

4.2.2. Avtal om inledande av planliaggning och markanviandningsavtal

Man uppgor alltid ett avtal om inledande av detaljplanering da man utgaende fran ett privat behov
borjar uppgéra eller andra en detaljplan. Ett avtal uppgors alltid trots att avsikten ar att senare
ocksa uppgora ett markanvandningsavtal.

Ett markanvandningsavtal uppgoérs alltid da en privat markagare far betydande nytta av en
detaljplan eller en andring av detaljplan. Som utgangspunkt anvands markagarens skyldighet att
delta i kostnaderna fér samhallsbyggande i enlighet med kapitel 12 a i markanvandnings- och

bygglagen.

Nyttan beddms utgaende fran den vardestegring av markomradet som markagaren far med
anledning av planen. Premissen ar att vardestegringen kalkyleras av markomradets gangse varde
och den bestdms utgdende fran den kommande byggratten eller den dkade byggratten. Likasa
beaktas andringen av anvandningsandamalet vid kalkyleringen av vardestegringen. Ocksa
eventuella rivningskostnader beaktas.

Vid utarbetande av markanvandningsavtal iakttas en separat anvisning som finns i bilaga 1 till det
markpolitiska programmet.

4.2.3. Utvecklingskostnadsersattning

Forfarandet med utvecklingskostnadsersattning ar en mdjlighet enligt 91 ¢ i markanvandnings- och
bygglagen att hos en privat markagare ta ut en del av den vardestegring som detaljplanen fér med
sig. Staden anvander forfarandet med utvecklingskostnadsersattning om man inte lyckats inga ett
markanvandningsavtal med markagaren och detaljplaneprojektet har medfért en betydande nytta
for markagaren.

4.2.4. Utvecklingsomrade

Staden kan vid behov utnyttja férfarande med utvecklingsomrade i enlighet med kapitel 15 i
markanvandnings- och bygglagen. Tillsvidare beslutar stadsfullmaktige om arendet.

4.2.5. Avtal vid planlaggning av stadens mark

Staden kan uppgoéra avtal ocksa betraffande de marker som staden ager om stadens egna
resurser inte ar tillrackliga till att genomféra hela utvecklingsprojektet. Man kan fa specialkunnande
for projektet vad galler planlaggningen och arkitektplaneringen av omradet eller pengar och
utférare for samhallsbyggandets planering och byggverksamhet.

4.2.6. Anskaffning av planlagda omraden

Lovisa stad har pa omradena av faststallda detaljplaner ansvar for markanskaffning vad galler
allmanna omraden. Staden ager inte alla detaljplaneenliga gatu- och parkomraden, vilka staden
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enligt 101 § i markanvandnings- och bygglagen har inlésningsskyldighet till. Man uppskattar att
det finns cirka 41 hektar dylika omraden.

Arligen anskaffas till stadens 4go med fér &ndamalet reserverade anslag gatuomraden som &r i
enlighet med gamla detaljplaner. Vad galler nya detaljplaner 6verenskommer man om éverférandet
av gatuomradens agarskap till kommunen med markanvandningsavtal och separeringen av dem
gors i samband med 6vriga fastighetsforrattningar for planomradet.

Ifall markagaren 6nskar att staden koper ett omrade som staden har inlésningsskyldighet till, gar
man in for att i framsta hand verkstalla ett frivilligt kdp. Ifall ingen éverenskommelse nas om
képevillkoren, nyttjas inlésning i enlighet med 96 § i markanvandnings- och bygglagen.

4.3. Tomtoverlatelse

Tomter Overlats for byggnadsandamal saval genom forsaljning som genom utarrendering.
Stadsfullmaktige faststaller de lokala variationsintervallerna for pris per kvadratmeter. Syftet ar att
tomternas Overlatelsepriser ar rimliga och konkurrenskraftiga. Planekonomin beaktas redan i
generalplaneskedet, och att man kanner till de riktgivande verkstallighetskostnaderna da
detaljplanen godkanns.

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Salda bostadstomter 24 12 11 4 4 4 6 6
Arrenderade bostadstomter 1 - - 2 2 3 3 1
Salda bostadstomter i bolagsform - - - - - 1 - -
Arrenderade bostadst. bolagsform - - - - 1 1 1 -
Salda affars- och industritomter 2 - - 1 1 5 - 2
Arrenderade affars- och industrit. 1 1 1 - 2 1 - -
Tabell 5 Statistik over tomtoverlatelse

2010-2017

4.3.1. Overlitelse av bostadstomter

Det ar viktigt att redan i planlaggningsskedet se till att bostadstomterna ar attraktiva och att det
finns tomter av olika storlekar till buds for olika familjers behov.

Stadsfullmaktige i Lovisa stad godkdnde 10.10.2012 O&verlatelsevillkoren fér bostadstomter.
Overlatelsevillkoren har uppdaterats i samband med det markpolitiska programmet. Den
uppdaterade bilagan finns som bilaga 2 till detta program.

4.3.2. Overlatelse av niringslivstomter
Forutsattningarna for arbetsplatsbyggande sakerstélls med markpolitiska metoder genom att

Overlata foretagstomter for behoven av foretag av alla storlekar. Det bor finas tillrackligt med
foretagstomter.
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Da situationen kraver det ska tomtdverlatelsen kunna goéras snabbt. Detta forutsatter att den
ansvariga tjansteinnehavarens befogenheter maste utdkas da forvaltningsstadgan férnyas.

Vid overlatelse av naringslivstomter ska man beakta Europeiska unionens statsstdodsreglering. Vid
prissattning av foretagsomraden anlitas en utomstaende varderare. Stadsfullmaktige godkanner de
lokala priserna per kvadratmeter enligt vilka dverlatelsebesluten fattas.

Overlatelsevillkoren for foretags- och industritomterna i Lovisa har uppgjorts i samband med det
markpolitiska programmet. Bilagan finns som bilaga 3 till programmet.

4.3.3. Forvaltning av arrendetomter

Staden arrenderar ut till privatpersoner och foretag tomter pa flera omraden. Staden férfogar éver
likstallda mallar for arrendeavtal och fornyande av avtalen. Forvaltningen av arrendeavtal ar
otvetydigt. Man kan vid ratt tidpunkt reagera pa andringar i avtalen och arrendatorerna blir jamlikt
bemétta. Rantesatsen for arsarrendet bestdms sa att man med den kan framja kép av tomtmark.
De har reglerna galler inte stugtomterna emedan det kraver ett skilt beslut for hur fortsattningen blir
da arrendeavtalen gar ut.

e Arrendeavgiften utgér 5 % av forsaljningspriset och den binds vid levnadskostnadsindexet.

e Arrendatorn kan inlésa tomten under arrendetiden till det pris som ar i kraft vid respektive
tidpunkt. Om det ar fraga om ett objekt av speciell karaktar, kan man bestélla en vardering
av en utomstaende sakkunnig for att faststalla gangse pris.

e Da arrendetiden gar ut syftar man till att forlanga arrendeavtalen genom att uppgéra nya
avtal i enlighet med de principer om arrendering som vid respektive tidpunkt ar i kraft.

¢ Arrendeavgiften andras i det nya avtalet till att motsvara den prisniva som just da ar
radande.

e [fall den nya arrendeavgiften ar éver 20 % hogre @n den gamla arrendeavgiften, gors
hajningen etappvis under hogst fem ars tid. Arshojningen &r dock minst 10 %, varvid
hdéjningen kan trada i kraft till sitt fulla belopp redan tidigare. | tabellen nedan presenteras
hur arrendehgjningarna trader i kraft i praktiken.

Gammalt arrende 800 € 800 € 800 €
Nytt arrende (fullt belopp) 1500€| 1000¢€ 900 €
Hojning totalt 87,50% | 25,00% |12,50,%

Hojning uppdelad per ar 17,50 % [25,00% |12,50%

Nytt arrende, ar 1 940 € 880 € 900 €
Nytt Arrende, ar 2 1080 € 960 € 900 €
Nytt arrende, ar 3 1220€| 1000€ 900 €
Nytt arrende, ar 4 1360€| 1000¢€ 900 €
Nytt arrende, ar 5 1500€| 1000¢€ 900 €

Tabell 6 Ikrafttradandet av hyreshdjningarna i praktiken
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4.4. Samordnande av planlaggning och markpolitik

Med markpolitiska metoder kan man framja planlaggningen och genomférandet av planer. A andra
sidan paverkar man med planlaggning markpriserna, vilket ar viktigt med tanke pa
kommunalekonomin. Bade skotandet av planlaggningen och av markpolitiken ar lagstadgade
uppgifter som ska skoétas i intensivt samarbete.

Modellen fér omradesstrukturen for Lovisa 2025, som 9.2.2011 godkandes av stadsfullmaktige i
Lovisa stad, styr all planlaggning och alla markpolitiska atgarder. Avvikande fran modellen for
omradesstrukturen konstateras att Isnas har utvecklats mera an beraknat och att Valkom ar en
viktigare by i narheten av Lovisa centrum &n vad som férdes fram. A andra sidan konstateras det
att Tessjo inte har utvecklats sdsom man vantat sig. | planlaggningsprogrammet framlaggs
planlaggningsobjekt som ar i enlighet med stadens strategiska riktlinjer och som till sina
konsekvenser ar betydande. | planlaggningsoversikten som uppgérs arligen behandlas
anhangiggjorda planlaggningsprojekt och sadana planlaggningsprojekt som kommer att
anhangiggoras.

4.4.1. Markpolitik och generalplanering

Landskapsplanerna och modellen for omradesstrukturen (Airix, 2010) styr generalplanlaggningen.
Genom generalplanlaggning preciseras de mal som framlagts i strukturmodellen. Da det anses
behovligt ar det mojligt att infora ett byggférbud da en generalplan uppgoérs. Da kravs ett
undantagslov for att man ska kunna bygga pa omradet. Pa detta satt kan man sakerstalla att
byggandet inte stér den kommande detaljplaneringen. Generalplanen styr stadens
markanskaffning. Man bedémer regelbundet generalplanens verkstallighet och att generalplanen
ar aktuell. Vid behov justeras generalplanen.

4.4.2 Markpolitik och detaljplanering

Staden ansvarar for det beslutsfattande som anknyter till planlaggningen, for kvaliteten, kvantiteten
och riktandet av planlaggningen samt for att man féljer de lagar och féreskrifter som anknyter till
planlaggningen. Staden detaljplanerar bade mark som ar i dess ago och mark som &gs av andra.
Planlaggning av mark som ar i stadens ago prioriteras. | planlaggningsoversikten, som arligen
godkanns av stadsfullmaktige, preciseras de omraden som ska planlaggas.

5. UPPFOLJNING AV MARKPOLITISKA PROGRAMMET SAMT
MARKPOLITISK ANALYS

Genom att folja upp och analysera det markpolitiska programmet kan man beddma hur
markpolitiken har lyckats i staden. Det ar viktigt att precisera tydliga mal och matare, eftersom det i
Lovisa inte har uppgjorts ett markpolitiskt program efter kommunsammanslagningen 2010.

NYCKELMAL

e Att garantera en tillracklig ramarks- och tomtreserv pa stadens utvecklingsomraden.
Maétare: Tomtreserv for fem ars behov, ramarksreserv for fem ars behov (st., ha).
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e Att prioritera planlaggning pa attraktiva omraden.
Métare: Antalet nya planlagda omraden och ibruktagandet av dem under en
tidsperiod pa fem ar (ha).
e Att Overlata ett tillrackligt antal kommunala bostadstomter for att befolkningsutvecklingen
ska realiseras.
Métare: Arligt antal éverlatna tomter fér fristdende hus, radhus och flervéningshus
(st., m? €/ strategins och det bostadspolitiska programmets malséttning pa arsniva).
e For utvecklingen av naringsverksamheten och etableringen av féretag i kommunen ska
tomterna finnas allmant tillgangliga och kunna reserveras snabbt.
Maétare: Arligt antal éverlatna féretags- och arbetsplatstomter (st., m? € / strategins
och det bostadspolitiska programmets malséattning pa arsniva).

| samband med verksamhetsberattelsen féljer man arligen upp hur malen uppnatts, och en mera
omfattande analys ska uppgoéras i slutet av denna strategiperiod ar 2022. Programmet justeras och
uppdateras en gang per fullmaktigeperiod.

Bilagorna till det markpolitiska programmet

Bilaga 1 Tillampningsanvisningar for markanvandningsavtal
Bilaga 2 Reservering av bostadstomter och villkor fér 6verlatelse
Bilaga 3 Reservering av foretagstomter och villkor fér dverlatelse
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BILAGA 1
Tillampningsanvisningar for markanvandningsavtal

1 Behov av markanvandningsavtal

Behovet av markanvandningsavtal ska utredas alltid da en forsta detaljplan eller en dndring av detaljplan
utarbetas for ett omrade som har privata markdgare. Om en privat markagare far betydlig nytta av en
detaljplan som uppgors, underhandlas om markanvandningsavtal. Genom markanvandningsavtal
overenskoms om markagarens skyldighet att delta i kostnaderna for samhallsbyggande, om den
avtalsersattning som ska betalas och om 6vriga avtalsvillkor. Stadsstyrelsen godkanner
markanvandningsavtalen.

2 Ett obebyggt objekt

Da en forsta detaljplan eller en dndring av detaljplan utarbetas pa ett obebyggt omrade beaktas i
markanvandningsavtalet vardestegringen av hela byggratten eller den 6kade byggratten.

3 Ett bebyggt objekt

Da en forsta detaljplan eller en dndring av detaljplan utarbetas pa ett omrade dér det finns en byggplats for
ett bostadshus beaktas inte den byggratt som anvisats for befintligt bostadsbyggande da man bestammer
den vardestegring som detaljplanen medfér. Detsamma galler vid forsta detaljplaner om objektet ar
bebyggt. Byggratten som anvants for befintliga byggnader beaktas inte i kalkylen.

4 Byggnad som ska skyddas eller bevaras

Byggratten for en byggnad som i detaljplanen ar forsedd med skyddsbeteckning eller som ska bevaras
beaktas inte nar vardestegringen bestams. Avtalsersattningen bestams utgaende fran den okade byggratt
som detaljplanen medfor.

5 Byggnader som ska rivas

Byggnader som ar avsedda att rivas och som ligger pa ett detaljplanedndringsomrade beaktas fran fall till
fall enligt deras anvandningsandamal och varde. Vardet av betydande byggnader och ansenliga
rivningskostnader kan beaktas nar vardestegringen bestams.

6 Tillaggsbyggande

Om det i en dndring av detaljplan anvisas en betydande 6kad byggratt pa en redan bebyggd tomt och om
det inte &r meningen att riva den befintliga byggnaden, kan den avtalsersattning som i och med
vardestegringen ska betalas till kommunen faststillas med en ligre procentandel (30 %). Okad byggratt kan
anvisas till exempel genom att 6ka vaningshojden pa en befintlig byggnad.

7 Ekonomibyggnader
Byggratten for ekonomibyggnader kan i detaljplanen framlaggas som ett skilt tal. Om

ekonomibyggnadernas sammanlagda byggratt 6éverskrider 50 m2-vy beaktas detta nar man bestammer
vardestegringen. Vardet pa ekonomibyggnaderna bestams utgaende fran giangse vardet.
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8 Andring av anvindningsindamalet

Om tomtens anvandningsandamal dndras genom en detaljplan, bedéms den nytta som markagaren far som
differensen mellan de gdngse vardena enligt det ursprungliga och det kommande anvandningsandamalet.

9 Allmdnna omraden

Markagaren ska 6verlata at staden de allmdnna omraden som ingar i avtalsomradet i enlighet med
principerna for 6verlatelse utan ersattning i 104 § i markanvandnings- och bygglagen. Dylika ar till exempel
de omraden som anvisats som gator och parker. | markanvandningsavtalet ska ocksa 6verenskommas om
Overlatelse av andra omraden utéver de allmdanna omraden som omfattas av principerna for 6verlatelse
utan ersattning. For dessa andra omraden betalas en ersattning som &r i enlighet med deras géngse varde.

10 Utlatanden och utredningar

Om man maste anlita en utomstaende varderare for att bestamma gangse vardet for markomradena eller
byggnaderna, eller om man later géra andra utredningar pa avtalsomradet, uppdelas de kostnader som
foranleds av detta mellan parterna i markanvandningsavtalet. Som grund for uppdelningen anvands den
nytta som parterna far av utredningarna.
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BILAGA 2
Reservering av bostadstomter och villkor fér 6verlatelse

Reservering av tomt (projektets planeringsskede)

1. Den som reserverar en tomt betalar en reserveringsavgift pa 300 euro inom 14 dagar fran
tomtreserveringen.

2. Om ingen reserveringsavgift betalas anses den som gjort reserveringen ha avstatt fran tomten och
tomten blir ledig.

3. Reserveringen ar i kraft 3 manader under vilken tid ett preliminart arrendeavtal ska ingas, annars
forfaller reserveringen.

4. Reserveringsavgiften gottgors vid kop av tomten. | 6vrigt gottgors eller returneras reserveringsavgiften
inte.

5. Det kan per gang endast finnas en gallande reservering per sokande.
6. Reserveringen ar tomtenlig och kan inte bytas ut.

7. Den som reserverar ansvarar for att gora sadana undersdkningar av markgrunden som anknyter till
planeringen av byggprojektet och for sadana strukturella [6sningar som markgrunden kraver och som
anknyter till att genomfora projektet.

8. Det ar tillatet att gora undersokningar av markgrunden under reserveringstiden.

9. Reserveringen berattigar inte till tradfallning, jordflyttning eller andra motsvarande férberedande
atgarder som vidtas innan byggverksamheten inleds.

Kortvarig arrendering av tomt (bygglovsskede)

1. En tomt arrenderas for 12 manader fér ansdkan om bygglov.

2. Kortvarig arrendering berattigar att anséka om bygglov for tomten.

3. Arrendet utgors av en 12 manaders arrendeavgift. Arsarrendet utgor 5 % av tomtens kdpesumma.
4. Ett slutligt arrendeavtal eller képebrev kan uppgéras da bygglov har beviljats.

5. Avtalet berattigar till tradfallning, jordflyttning eller andra motsvarande férberedande atgarder som
vidtas innan byggverksamheten inleds.

Overlatelse av tomt, det vill siga ldngvarig arrendering eller forsiljning (genomférande- och
anvandningsskedet)

1. En tomt kan antingen arrenderas eller képas. Tomtens arrendeavgift ar 5 % av kdpesumman och
arrendeavgiften binds vid konsumentprisindexet.

2. Kdparen/arrendatorn forbinder sig att inom tva (2) ar fran det att képebrevet undertecknats uppfora de
byggnader som finns i godkanda ritningar sa att de ar beboeliga/kan tas i bruk. | annat fall férpliktas
kdparen/arrendatorn att betala avtalsvite, som ackumuleras fran och med den utsatta tiden da
skyldigheten att bygga ska vara fullgjord (férsening), enligt foljande:

a. 0-6 man., avtalsvite 5 % av kbpesumman

6—12 man., avtalsvite 15 % av képesumman

12-24 man., avtalsvite 20 % av képesumman
24-36 man., avtalsvite 20 % av kdpesumman
36—48 man., avtalsvite 20 % av kdpesumman

-0 o0 T

over 48 man., avtalsvite 20 % av képesumman
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Med andra ord, om kdparen/arrendatorn inte inom en tid pa 6ver sex (6) ar efter att kbpebrevet
undertecknats har uppfort de byggnader som finns i godkdnda ritningar sa att de ar beboeliga/kan tas i
bruk, har det av kbparen/arrendatorn infordrats inalles 100 % av kopesumman i avtalsvite.

3. Képaren/arrendatorn forbinder sig att inte salja eller annars 6verlata fastigheten vidare i obebyggt skick,
om inte saljaren ger sitt skriftliga samtycke till detta. Om kdparen 6verlater fastigheten vidare i obebyggt
skick i strid med avtalet, dr han skyldig att betala saljaren (staden) 10 000 euro i avtalsvite och differensen
mellan kdpesummorna (forsaljningsvinsten) som en engangsprestation inom en manad fran att kbpebrevet
undertecknats.

4. Ovriga begransningar och alagganden i anknytning med dverlatelse specificeras i kdpebrevet eller
arrendeavtalet.
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BILAGA 3
Reservering av foretagstomter och villkor fér 6verlatelse

Reservering av tomt (projektets planeringsskede)

1. Den som reserverar en tomt betalar en reserveringsavgift pa 500 euro inom 14 dagar fran
tomtreserveringen.

2. Om ingen reserveringsavgift betalas anses den som gjort reserveringen ha avstatt fran tomten och
tomten blir ledig.

3. Reserveringen ar i kraft 3 manader under vilken tid ett preliminart arrendeavtal ska ingas, annars
forfaller reserveringen.

4. Reserveringsavgiften gottgors eller returneras inte.
5. Det kan per gang endast finnas en gallande reservering per sokande.
6. Reserveringen ar tomtenlig och kan inte bytas ut.

7. Den som reserverar ansvarar for att utfora sddana undersdkningar av markgrunden som anknyter till
planeringen av byggprojektet och for sadana strukturella [6sningar som markgrunden kraver och som
anknyter till att genomfora projektet.

8. Det ar tillatet att utfora undersokningar av markgrunden under reserveringstiden.

9. Reserveringen berattigar inte till tradfallning, jordflyttning eller andra motsvarande forberedande
atgérder som vidtas innan byggverksamheten inleds.

Kortvarig arrendering av tomt (bygglovsskede)

1. En tomt arrenderas for 12 manader fér ansdkan om bygglov.

2. Kortvarig arrendering berattigar att anséka om bygglov fér tomten.

3. Arrendet utgors av en 12 manaders arrendeavgift. Arsarrendet utgor 5 % av tomtens kdpesumma.
4. Ett slutligt arrendeavtal eller kbpebrev kan uppgéras da bygglov har beviljats.

5. Avtalet berattigar till tradfallning, jordflyttning eller andra motsvarande forberedande atgarder som
vidtas innan byggverksamheten inleds.

Overlatelse av tomt, det vill siga ldngvarig arrendering eller forsiljning (genomférande- och
anvandningsskedet)

1. En tomt kan antingen arrenderas eller kdpas. Tomtens arrendeavgift ar 5 % av kdpesumman och
arrendeavgiften binds vid konsumentprisindexet.

2. Képaren/arrendatorn forbinder sig att inom tre (3) ar fran det att kopebrevet undertecknats uppfora de
byggnader som finns i godkanda ritningar sa att de ar beboeliga/kan tas i bruk. | annat fall férpliktas
koparen/arrendatorn att betala avtalsvite, som ackumuleras fran och med den utsatta tiden da
skyldigheten att bygga ska vara fullgjord (férsening), enligt foljande:

a. 0-6 man., avtalsvite 5 % av kbpesumman

6—12 man., avtalsvite 15 % av képesumman

12-24 man., avtalsvite 20 % av képesumman
24-36 man., avtalsvite 20 % av kopesumman
36—-48 man., avtalsvite 20 % av kopesumman

-0 o0 T

over 48 man., avtalsvite 20 % av képesumman
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Med andra ord, om kdparen/arrendatorn inte inom en tid pa Gver sju (7) ar efter att kopebrevet
undertecknats har uppfort de byggnader som finns i godkdnda ritningar sa att de ar beboeliga/kan tas i
bruk, har det av kbparen/arrendatorn infordrats inalles 100 % av kopesumman i avtalsvite.

3. Képaren/arrendatorn forbinder sig att inte salja eller annars 6verlata fastigheten vidare i obebyggt skick,
om inte saljaren ger sitt skriftliga samtycke till detta. Om kdparen 6verlater fastigheten vidare i obebyggt
skick i strid med avtalet, dr han skyldig att betala saljaren (staden) 10 000 euro i avtalsvite och differensen
mellan kdpesummorna (forsaljningsvinsten) som en engangsprestation inom en manad fran att kbpebrevet
undertecknats.

4. Ovriga begransningar och &lagganden i anknytning med 6verlatelse specificeras i kopebrevet
eller arrendeavtalet.



