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Tyon tarkoituksena oli tutkia Kangasalan kunnan raakamaakauppoja viimei-
sen kymmenen vuoden ajalta. Tyon tilaaja on Kangasalan kunta, Paikkatieto
ja mittaus -osasto. Toimeksiantajan tavoitteena oli saada tarkempaa tietoa
toteutuneista raakamaakaupoista, alueellisista yksikkdhinnoista seka raaka-
maakauppojen sijainnista. Tydssa kartoitetaan myo6s viimeisen vuosikymme-
nen aikana haetut suunnittelutarveratkaisut seké lievealueet, joihin suurin
rakentamisen paine Kangasalla keskittyy.

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi virkamiehilla ja kunnan
paattgjilla on tarpeen olla laajasti tietoa kaytossadn raakamaan yksikkdhin-
nan paikalliseen maarittdmiseen. Kangasalan kunnalla toteutuneista raaka-
maakaupoista on ollut kaytettavissa hintatietoja, mutta sijainnin vaikutusta
yksikkdhintaan tai raakamaakauppoja kokonaisuudessaan ei ole aikaisem-
min tutkittu. Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtyma on sopinut vuosittai-
sesta kaupunkiseudun kuntien raakamaakauppatietojen kokoamisesta. Seu-
ranta-aika on alkuvaiheessa ja tulosten luotettavuus seudullisesti viela hata-
ra.

Tutkimusaineisto hankittin - Maanmittauslaitoksen kauppahintarekisterista
sekd kunnan omista aineistoista. Kaikista toteutuneista raakamaakaupoista
yksikkdhintoja ei maankayttésopimuksen vuoksi ollut saatavilla. Eraissa kau-
poissa mukana oli useampia tiloja tai palstoja, jolloin sijainnin vaikutus yksik-
koéhintaan oli mahdoton erottaa. Opinnaytetydssa alueelliset yksikkdhinnat
ovat viitteellisia, mutta suuntaa antavia. Tutkimus esittad raakamaan hankin-
nan vuosittaiset maarat, maanhankinnan tavoitteiden toteutumisen seka kun-
nan poikkeavan runsaan maaran suunnittelutarveratkaisuja.

Kangasalan kunta voi hyodyntaa taman opinnaytetyon tuloksia yhtena tyoka-
luna kunnan maanhankinnassa seka tulevien raakamaakauppojen alueelli-
sessa yksikkohinnoittelussa.

Avainsanat raakamaa, Kangasala, maanhankinta, maapolitiikka,
kaavoitus, suunnittelutarveratkaisu
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The objective of this study was to examine the land acquisition of the munici-
pality of Kangasala during the last ten years. This study was commissioned
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nicipalities. The monitoring time is at an initial stage and the reliability of the
results is regionally still flimsy.
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1 JOHDANTO

Opinnaytetyon tarkoituksena on tutkia Kangasalan kunnan toteutuneita raa-
kamaakauppoja. Ty6skentelen Kangasalan kunnan Paikkatieto ja mittauksen
osastolla kartoittajana ja opinnaytetyon aihe nousi tydnantajan toiveesta saa-
da tarkempaa tietoa toteutuneista raakamaakaupoista seka alueellisista yk-
sikkdhinnoista. Toimeksiantajan tavoitteena oli saada selvitys kunnan alueel-
la vimeisen kymmenen vuoden aikana tehdyista raakamaakaupoista; sijain-
nista, yksikkdhinnasta seka sijoittumisesta suhteessa olemassa olevaan
maaomaisuuteen. Tavoitteena oli saada opinnaytetyon kautta kaupoista lisa-
tietoa taustatiedoksi ja tyOkaluksi kunnan tulevia raakamaakauppoja varten.
Ajatuksena oli lisaksi tutkia viimeisen vuosikymmenen kuluessa haetut suun-
nittelutarveratkaisut seka kartoittaa alueet, joihin suurin rakentamisen paine

asemakaava-alueen ulkopuolella keskittyy.

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi virkamiehilla ja kunnan
paattgjilla on tarpeen olla kaytbéssaan laajasti tietoa raakamaan yksikkdhin-
nan paikalliseen maarittdmiseen. Kangasalan kunnalla toteutuneista raaka-
maakaupoista on ollut kaytettavissa yksittaisia hintatietoja, mutta sijainnin
vaikutusta yksikkdhintaan tai raakamaakauppoja kokonaisuudessaan ei ole
aikaisemmin tutkittu. Tampereen kaupunkiseudun kuntayhtyma on maapoliit-
tisessa ty0ryhmésséa sopinut vuosittaisesta kaupunkiseudun kuntien raaka-
maakauppatietojen kokoamisesta. Seuranta-aika on alkuvaiheessa ja tulos-

ten luotettavuus seudullisesti viela hatara.

Kangasala on kasvukunta Pirkanmaan maakunnan ytimessa, Tampereen
kaupungin kyljessa ja se keraa osansa kaupunkiseudun kasvusta. Maanhan-
kinta on kuntatalouden kannalta merkittdva tekija ja vilkkaan rakentamisen
kasvukunnassa maanhankinnan sek& maaréallinen etta taloudellinen suunnit-
telu on tarkeaa. Kaytanndssa mitéa aikaisemmin kunta tulevilta kasvusuunnilta
raakamaata hankkii, sita edullisempaa se yksikkoéhinnaltaan on. Tutkimuksen
mukaan Kangasalla yleiskaavan vaikutus raakamaan yksikk6hinnan nousuun
on +50 %. Maakuntakaavan vaikutusta raakamaan hintaan ei tiettdvasti ole
tutkittu, mutta oletettavaa on, ettd vaikutus on hyvin samansuuntainen. Kan-
gasalan osalta tilanne on, etta Pirkanmaan maakuntakaavan osoittamia laa-

joja asuin- tai tyopaikka-alueita Tampereen rajan laheisyydessa ei ole viela
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kunnan omistukseen hankittu. Kaupunkiseudun kasvun jatkuessa nykyisen
kaltaisena ollaan raakamaavarannon suhteen taloudellisessa mielesséa myo6-

hassa.

Opinnaytetydssa olen tutkinut Kangasalan keskustan alueen raakamaakaup-
poja viimeisen kymmenen vuoden ajalta. Tutkimusalue on rajattu Kangasalan
keskustan ymparille ulottumaan Huutijarveltd Tampereen kaupungin rajaan
saakka. Kyseiselle alueelle keskittyy Kangasalla suurin rakentamisen kasvu-
paine. Aktiivinen raakamaan hankinta on nopeasti kasvavan kunnan ykkos-
prioriteetteja hallitun ja kustannustehokkaan yhdyskuntakehityksen aikaan-
saamiseksi. Kangasalan kunta voi hyddyntda tdman opinnaytetyon tuloksia

yhtena tydkaluna kunnan tulevien raakamaakauppojen yksikkdhinnoittelussa.



2 KANGASALAN KUNTA

2.1 Esittely

2.1.1 Sijainti

Kangasala on kaunis suurten jarvien ja harjujen halkoma kunta aivan Tampe-
reen kupeessa, itdisella Pirkanmaalla. Kangasala sijaitsee aika tarkasti Jy-
vaskyla—Turku-akselin puolessa vélissa. Kangasala on aktiivinen osa Tampe-
reen kaupunkiseudun kokonaisuutta ja saa osansa kaupunkiseudun kasvus-

ta. (Kangasalan kunta 2013a.)

Kangasala on perustettu vuonna 1865 ja kunta on viime vuosien kuntaliitos-
ten (Sahalahti 2005 ja Kuhmalahti 2011) myéta laajentunut nykyiseen ko-
koonsa noin 870 nelibkilometriin. Kangasalan pinta-alasta noin neljannes on
vetta, yli hehtaarin kokoisia jarvia on 174 kpl ja rantaviivaa lahes 1300 km.
(Kangasalan kunta 2013a.)

Kangasala on yksi vanhimmista asutuista paikoista Suomessa seka ensim-
maisia alueita, joista on tehty kartta. Kangasalan vanhimmat kartat ovat jo
1600-luvulta. Kunnan historiasta 16ytyy myds kuninkaallista hohdetta Ruotsin
kuninkaan Kustaa Vaasan poikien Eerik XIV:n lesken ja Juhana Ill:n avovai-
mon asuttamista kuninkaan kartanoista. (Kangasalan kunta 2013b.)

2.1.2 Vaesto

Kangasalan kunnan asukasluku on noin 30 300. Vaeston maara kunnassa
kasvaa tasaisesti 200—300 henkilon vuosivauhtia. Asukastiheys Kangasalla
on 34,6 asukasta/km2. (Kangasalan kunta 2013a.) Suurimmat ikaryhmat
Kangasalla ovat 35-50-vuotiaat sekd 5-9-vuotiaat henkilot. Poikkeuksellista

on 20—-30-vuotiaiden ikaryhman melko pieni koko. (Tilastokeskus 2013.)

2.1.3 Elinkeinorakenne

Kangasalan kunnan elinkeinorakenne on palvelupainotteinen; palveluiden
osuus on 67 % kunnan elinkeinorakenteesta. Jalostuksen osuus on noin 29

% sek&a maa- ja metsatalouden osuus muutama prosentti.

Tyopaikkarakenne kulkee samassa linjassa kunnan elinkeinorakenteen

kanssa. Jalostuksen sekd maa- ja metsatalouden osuus on tydpaikkaraken-
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teessa hieman elinkeinorakennetta suurempi, palveluiden taas vastaavasti

jonkin verran pienempi. (Kangasalan kunta 2013a.)

2.1.4 Kehitys

Kangasala on voimakkaasti kasvava kunta. Kangasalan véaestonlisays vii-
meisen kymmenen vuoden aikana on ollut noin +30 % - osa lisdyksesta tosin
kuntaliitosten johdosta. Tampereen kaupunkiseutu (kuvio 1) kasvaa toiseksi

eniten heti Helsingin seutukunnan jalkeen. (Tilastokeskus 2013.)

—
N

Kuvio 1. Tampereen kaupunkiseutu 3.12.2013 (Tampereen kaupunkiseudun kun-
tayhtyméa 2013)

Tilastokeskuksen véaestoennusteiden mukaan Tampereen kaupunkiseudun
kasvu myds nayttaisi jatkuvan voimakkaana. (Tilastokeskus 2013.) Kangas-
alan vetovoimana Tampereen kaupunkiseudulla on |&heinen sijainti kaupun-
gin kyljessa, nopeat likenneyhteydet seka kaunis ja rauhallinen luonto. Kan-
gasalla on niin kaupunki kuin luontokin lahellda. Kunta on erityisesti lapsiper-

heiden suosiossa, mikd nakyy myos ikdjakaumassa.
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2.1.5 Kuntatalous

Kangasalla on kunnan nopean kasvun myo6ta kuntatalous kiristynyt. Menojen
kasvupaineet ovat erityisesti sosiaali-, terveys- ja koulutuspalveluissa. My6s
valtion osuuksien leikkaukset aiheuttavat saastopaineita. Verotulot ovat kas-
vaneet paaosin veronkorotuksista seka vaestonkasvusta johtuen. (Kangas-
alan kunta 2013c.)

Vuoden 2014 talousarviossa kunnan taloudellinen tila tulee kiristymaan mer-
kittavasti. Kunnan talous on ké&éntynyt negatiiviseksi vuodesta 2012 alkaen ja
myos vuoden 2013 tuloksen arvioidaan jaavan alijgamaiseksi. Kangasalla
kunnallisveron korotuksella seka investointien voimakkaalla supistamisella
pyritddn turvaamaan rahoitustilanne tuleviksi vuosiksi. (Kangasalan kunta
2013c.)

2.2 Maapoliittinen ohjelma
2.2.1 Seudun maapoliittiset linjaukset

Tampereen kaupunkiseudun yhteistyéna valmistellut maapoliittiset linjaukset
ohjaavat kaupunkiseudun kuntien omien maapoliittisten ohjelmien laadintaa.
Maapolitiikalla pyritdan tukemaan maankaytén rakennemallin toteutumista.
Kaupunkiseudun kunnat pyrkivat hankkimaan raakamaata elinkeinotoiminto-
jen ja asumisen tarpeisiin siten, ettd raakamaavarantoja on vahintddn 10
vuoden tarpeita vastaavasti. Yleiskaavavarantoja pyritdan yllapitaméaan 15
vuoden tarpeisiin, asemakaavavarantoja kolmen vuoden tarpeita vastaavasti.
Kuntien tavoitteena on omilla toimillaan edistdd kuntansa ja kaupunkiseudun
asumisen hintojen vakaana pysymista seka hillitd hintojen nousua. (Kangas-
alan kunta 2013d.)

2.2.2 Kuntastrategia

Kangasalan kunnan maankéayton strategisia kehittamissuuntia ovat keskusta,
nauhataajaman eheyttdminen, uudet asuntoalueet sek& olevan ympariston
yllapito. (Kangasalan kunta 2013d.) Kunnan tavoitteena on tehostaa maan-

hankintaa taajamarakenteen sisélla seka painottaa maanhankintaa ja kaavoi-
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tusta palveluiden ja joukkoliikenteen laheisyyteen. (Kangasalan kunta
2013c.)

2.2.3 Maan hankinta

Kangasalan kunnan maapoliittisen ohjelman mukaan maata hankitaan paa-
asiallisesti yleiskaavoissa yhdyskuntarakentamiseen ja virkistykseen tarkoite-
tuilta alueilta. Alueita voidaan hankkia myds kasvusuunnista vaihtomaiksi.
Maa hankitaan ensisijaisesti vapaaehtoisin kaupoin joko rahaa tai vaihtomai-
ta maksuvélineena kayttden. Maankayttésopimuksia ei uudisalueiden kaavoi-
tuksessa kaytetd. Maankayttosopimus on kuitenkin erityisesta syystd mah-
dollinen vanhojen taajamien pienehkoissa ensiasemakaavoissa. (Kangasalan
kunta 2013d.)

Kangasalan kunta kayttaa etuosto-oikeutta tdydentavan&d maanhankintamuo-
tona maakuntakaavan tai yleiskaavan yhdyskuntarakentamiseen tarkoitetuilla
alueilla, virkistysalueilla ja suojelualueilla. Kehittdmiskorvauksen kayttda puo-
lestaan pyritaan valttdmaan. Lunastusmenettelyyn voidaan turvautua strate-
gisilla maanhankinta-alueilla, mikéli muut maanhankintakeinot eivat ole tuot-

taneet tulosta. (Kangasala 2013d.)

Kunnan toiminnassa, maankayttdpolitikassa ja maanhankinnassa johdon-
mukaisuus on asia, johon pitda tahdata. Johdonmukaisuus maanhankinnas-
sa tarkoittaa, ettd maata hankitaan ensisijaisesti sielta, missa sita kipeimmin
kaivataan. Ostetaan maata, josta saadaan suurin ja nopein hyoty joko asu-
misen, tyopaikkojen, palveluiden tai virkistyksen tarpeisiin. Johdonmukaisuus
tarkoittaa myds aktiivisuutta — maanhankintaan pitdd panostaa. (Kangasalan
kunta 2013h.)

2.2.4 Maan luovutus

Kunnalla tulee olla ensisijainen rooli tontinluovuttajana, jotta yhdyskuntara-
kenteen kehittymista voidaan ohjata. Kunnan monipuolisella tonttitarjonnalla
turvataan tiivis ja taloudellinen yhdyskuntarakenne, joka luo edellytykset niin

elinkeinoelamalle kuin asumiselle. Maanluovutuksessa noudatetaan maan-
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kayttotavoitteissa maariteltyja liikenteen, asuntotuotannon ja ilmaston strate-
gisia tavoitteita. Kangasalan kunta luovuttaa maata joko myyden tai vuokra-
ten. Vuokratulot muodostavat suhdanteista riippumattoman vakaan tulonléh-
teen kunnalle, mink& vuoksi osa luovutettavista tonteista tulee aina vuokrata.
Erityisesti elinkeinoelaméan tarpeisiin  sekd asuntorahaston rahoittamaan
asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien p&&asiallinen luovutusmuoto tulee
olla vuokraus. Kunta huolehtii maan luovutuksessaan siitd, etta kaupunki-
seudun tavoitteet asuntotuotannon monipuolisuuden, sijoittumisen ja koon
osalta toteutuvat. Tampereen kaupunkiseudun kunnat eivat kilpaile hinnalla
keskenddn myydessaan tontteja elinkeinoelaman tarpeisiin. (Kangasalan
kunta 2013d.)

Kangasalan kunta voi antaa rakentamiskehotuksen, mikéli asemakaava ei
ole yksityisessa omistuksessa olevien tonttien kohdalla kohtuullisessa ajassa
toteutunut. Rakentamattomien tonttien kohdalla voidaan kayttdd myos koro-

tettua kiinteistoveroa. (Kangasalan kunta 2013d.)

Kangasalla viime vuosien asuntotuotannosta vain noin 10 % on rakennettu
kunnan luovuttamille tonteille. Kunta on voinut luovuttaa tontteja niin vahan,
ettd kunta ei ole merkittavasti voinut vaikuttaa asuntotuotannon sijoittumi-
seen, maaraan tai sen muotoon. Kunta on taten saanut niukasti tontinmyynti-
tuloja, eika palvelutuotannon parantamiseen ole ollut riittavasti mahdollisuuk-
sia. Kunnan maankayton yksi keskeinen tavoite on nostaa kunnan luovutta-
mien omakotitonttien osuus 20 %:sta 60 %:iin koko omakotituotannosta.

(Kangasalan kunta 2013e.)

2.3 Maaomaisuus
2.3.1 Kunnan maaomaisuus

Kangasalan kunnan maaomaisuus kokonaisuudessaan on noin 3700 hehtaa-
ria (kuvio 2), josta kaksi kolmasosaa metsaa. Maaomaisuudesta noin 1000
hehtaaria on kaavoitettua maata, noin 1750 hehtaaria raakamaata ja loput
vajaat 1000 hehtaaria haja-alueen maaomaisuutta. (Kangasalan kunta
2013p.)
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Kuvio 2. Kangasalan kunnan maaomaisuus 2013 (Kangasalan kunta 2013f)

Kangasalan kunnan raakamaa-alueet ovat padasiassa tulleet aikojen saatos-
sa kaupoilla kunnan omistukseen. Joitakin alueita kunta on saanut perintona
tai lahjana, mutta tamankaltaiset alueet sijaitsevat yleensa haja-
asutusalueella. Pddosa kunnan maaomaisuudesta sijoittuu Kangasalan kes-
kustan, Havialan seka entisen Kuhmalahden kunnan alueille. (Kangasalan
kunta 2013f.)
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2.3.2 Keskustan alueen raakamaaomaisuus

Kangasalan kunnan keskustan alueen raakamaaomaisuus on laajuudeltaan
noin 1000 hehtaaria. Kuviossa 3 on nahtavissa, ettd suurin osa keskustan
raakamaaomaisuudesta sijoittuu Aseman, Kortekankaan sekd Riun alueille
keskustan pohjoispuolelle. Vahaisemmissd maarin raakamaata |0ytyy kes-
kustan etelanpuoleisilta Saarenmaan ja Herttualan alueilta. (Kangasalan kun-
ta 20130.)

Kuvio 3. Kangasalan keskustan alueen maaomaisuus 2013 (Kangasalan kunta
20139)

Kangasalan kunta on pyrkinyt aktiivisesti ja suunnitelmallisesti hankkimaan
raakamaata kunnan kehittymista silmalla pitaen. Viime vuosina kunnassa on
tahdatty erityisesti suunnitelmallisuuteen maanhankinnan, kaavoituksen ja
yhdyskuntatekniikan rakentamisen kannalta alueiden jarjestelmallisessa ke-
hittdmisessa noin kymmenen vuoden paahan. Kangasalan kunnan tavoittee-
na on ostaa noin 40 hehtaaria raakamaata vuosittain. (Hervamaa 2014.)
Padosa Kangasalan kunnan raakamaan hankinnasta tapahtuu vapaaehtoisin
kaupoin. Kunnan etuosto-oikeutta on kaytetty vuosien 2000-2012 valilla 28

kertaa. (Tampereen kaupunki 2012.)
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2.3.3 Maaomaisuuden vaikutus kuntatalouteen

Kuntatalouden kannalta pa&periaate on jalostaa raakamaata rakennuston-
teiksi ja tuottaa maan vuokrauksella ja myynnilla kunnalle kaavoitukseen se-
kd yhdyskuntatekniikan toteutukseen tarvittavat varat pitkalla aikavalill&.
Asemakaavan lievealueiden suunnittelematon rakentaminen sen sijaan vai-
keuttaa kaavoitusta ja maapolitikan hallintaa, ja aiheuttaa kunnalle menoja.
Mikali oleellisempi osa Kangasalan viime vuosien rakentamisesta olisi toteu-
tunut kunnan luovuttamille tonteille, olisi se vaikuttanut myonteisesti kunnan

talouteen. (Kangasalan kunta 2013d.)

Kuviossa 4 ovat ndhtavissa Kangasalan kunnan voimassa olevat suunnittelu-

tarvealueet vuodelta 2013.

Bl /semakaava-alue

- MRL:n 16§ mukainen sunnittelutarvealue 1.1.2013
Alue voi muuttua hakemusten mysta

Kuvio 4. Kangasalan kunnan suunnittelutarvealueet 2013 (Kangasalan kunta
2013m)

Kangasalan kunnan teknisen johtajan Mikko llkan esimerkkilaskelmassa (ku-
vio 5) realisoituvat eri vaihtoehtojen vaikutukset kuntatalouteen. Laskelmassa
asemakaavan lievealueen rakentamisesta lahtotietoina on kaytetty 4 ha tilaa,

josta puolet on kaavoitettavissa rakennusmaaksi. (llkka 2013.)
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Teknineﬁ keskus

Yhteenveto tuotoista

Maanomistaja /€ Kunta / €
Suunnittelutar-
veratkaisut 160 000 800
Maankéytto-
sopimus 945 000 55000
Raakamaa-
kauppa 60 000 940 000

« Mikali kunta myy tontit kaypaa markkinahintaa halvemmalla,
pienenevat kunnan myyntituotot ja maankayttosopimus kaantyy
tappiolliseksi.

+ Kaikissa vaihtoehdoissa asukkaiden palvelut jarjestaa kunta

—

W v..,':.‘ i » BN i

fonw Karigasala fi

Kuvio 5. Esimerkkilaskelma lievealueen rakentamisesta 16.4.2009 (llkka 2013)

Maatalousmaan arvoksi on maaritetty 0,7 €/m2, raakamaan hinnaksi 1,5
€/m2. Tonttien rakennusoikeus 250 m2, tontin hinta myydessa 80 000 €. Yh-
dyskuntatekniikan rakentamiskustannukset 30 000 € /asunto. Maankayttoso-
pimuksella kunta saa 30 % kokonaisrakennusoikeudesta ja kunnallistekniikan
rakentamisesta korvausta 50 €/krsm2. Puuston arvoa ei ole huomioitu. (llkka
2013.)

Vaihtoehto a) kunta myontéaa kaksi suunnittelutarveratkaisua; kunta saa tulo-
ja 800 € lupamaksuista, asukkaiden tarvitsemat palvelut jaavat verovaroin
rahoitettavaksi. Lisaksi uudet asuinalueet joudutaan varaamaan etaammalta.
Vaihtoehto b) maankayttdsopimus; kaavoitetaan 20 tonttia, kunta saa raken-
nusoikeudesta 30 % ja yhdyskuntatekniikan rakentamisesta korvausta 50
€/krsm2, kunnalle jaa asukkaiden tarvitsemien palveluiden rahoittamiseen
55 000 €. Vaihtoehto c) kunta ostaa raakamaan; kaavoitetaan 20 tonttia,
kunnalle jad asukkaiden tarvitsemien palveluiden rahoittamiseen 940 000 €.
(Ilkka 2013.)
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Esimerkin mukaan jo kahden hehtaarin alueella — riippuen onko alue yksityi-
sessa vai kunnan omistuksessa ennen rakentumista, tehdaan lahes miljoo-
nan euron ero kunnan talouteen. Tama painottaa entisestddn kunnan maan-

omistuksen ja raakamaan hankinnan tarkeytta.
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3 KAAVOITUS

3.1 Pirkanmaan maakuntakaava

Maakunnan suunnittelussa otetaan huomioon ja sovitetaan valtakunnalliset
alueidenkayttotavoitteet yhteen maakunnallisten ja paikallisten tavoitteiden
kanssa. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan maakuntakaavassa esitetddn
alueiden kayton ja yhdyskuntarakenteen periaatteet ja osoitetaan maakun-
nan kehittdmisen kannalta tarpeelliset alueet. (Pirkanmaan liitto 2013b.) Pir-
kanmaalla maakuntakaavan laatimisesta huolehtii Pirkanmaan liitto, joka on
22 kunnan omistama kuntayhtyma. Maakuntakaavat hyvaksyy maakuntaval-

tuusto ja ne vahvistetaan ymparistoministeriossa. (Kangasalan kunta 2013h.)

Pirkanmaalla on voimassa valtioneuvoston 29.3.2007 vahvistama Pirkan-
maan 1. Maakuntakaava (kuvio 6) ja ymparistoministerion 8.1.2013 vahvis-
tama Pirkanmaan 1. vaihemaakuntakaava (turvetuotanto) seka ymparistomi-
nisterion 25.11.2013 vahvistama Pirkanmaan 2. vaihemaakuntakaava (lii-
kenne ja logistiikka). Pirkanmaalla on vireilla uuden kokonaismaakuntakaa-

van laatiminen. (Pirkanmaan liitto 2013b.)
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Kuvio 6. Pirkanmaan maakuntakaava 29.3.2007 (Pirkanmaan liitto 2013a)

Kangasalan kunnan raakamaavaranto Pirkanmaan maakuntakaavan asuin-
tai tydpaikka-alueiksi osoittamilla alueilla Kangasalan keskustan pohjoispuo-
lella on kohtalainen. Kangasalan keskustan eteldisellda puolella maakunta-
kaavan asuinrakentamiseen ja tytpaikka-alueiksi osoittamien osin vaihtoeh-
toisten Saarenmaan ja Liuksialan alueiden suhteen Kangasalan kunnan

maanomistus on vield varsin vaatimaton. (Kangasalan kunta 2013g.)
3.2 Kaupunkiseudun rakennesuunnitelma

Seutuhallitus on 24.3.2010 hyvaksynyt Tampereen kaupunkiseudun raken-
nesuunnitelman 2030. Rakennesuunnitelma (kuvio 7) on ratkaisu kaupunki-
seudun eheyden ja toiminnallisuuden edistamiseksi. Suunnitelmassa on ku-
vattu linjaratkaisut koskien asumista, keskustojen kehittamista, liikennejarjes-
telmaa, tydpaikka-alueita ja viherverkostoa. Suunnittelun suurina kysymyksi-
na ovat olleet erityisesti voimakas muuttoliike ja yhdyskuntarakenteen hajau-
tuminen, liikkenteen lisdantyminen, keskuskaupungin vetovoima sekad alueen
voimavarojen hyddyntaminen kuntarajoista riippumatta. Rakennesuunnitel-
man tavoitteena on tukea seudullista kaupunkirakenteen kehittdmista ja vas-

tata kasvavan asukas- ja tydpaikkamaaran asettamiin haasteisiin. Rakenne-
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suunnitelman tavoitteena on maarittaa kaupunkiseudun kunnille maankayton

suunnitteluun yhtenevat linjaukset. (Tampereen kaupunki 2010.)

=

Kuvio 7. Ote Tampereen kaupunkiseudun rakennesuunnitelmakartasta 2030
(Poyry 2010)

Rakennesuunnitelman mukaan vuonna 2030 Tampereen kaupunkiseudulla
asuu 435 000 asukasta, eli noin 90 000 asukasta nykyistd enemman. Kas-
vusta puolet sijoittuu Tampereen kaupungin alueelle. Voimakas vaesttnkas-
vu tarkoittaa rakentamisen kasvua, palveluiden lisd&ntynyttd tarvetta seka
likennemaarien huomattavaa lisaystda. Rakennesuunnitelma osoittaa ne yh-
teisesti hyvaksytyt periaatteet, joilla kaupunkiseudun kehitys voi toteutua ase-
tettujen tavoitteiden mukaisesti. Sitoutuminen rakennesuunnitelmaan syntyy
kuntien omina kaavoituspaatoksina ja eri osapuolten yhteistybéna. (Tampe-
reen kaupunki 2010.)

3.3 Yleiskaavatilanne Kangasalla

Yleiskaava on maankayttésuunnitelma, jossa ratkaistaan yleispiirteisella ta-
solla kunnan tulevan maankéayton kehykset. Yleiskaavat ohjaavat kunnan
yhdyskuntarakennetta ja maankayttéa. Yleiskaavat ja maankayton toteutta-
misohjelma taas ohjaavat asemakaavoitusta. Kangasalan ensimmainen
yleiskaava laadittiin vuonna 1976 ja sita on sen jalkeen tarkistettu useina
pienialaisina osayleiskaavoina. (Kangasalan kunta 2013h.)

Kangasalla ovat voimassa seuraavat yleiskaavat:

- Vehoniemen yleiskaava 1983



Sorolan osayleiskaava 1993
Rantaosayleiskaava 2001

Lintuvesien osayleiskaava 2002
Suinulan-Havisevan osayleiskaava 2005
Hampun osayleiskaava 2005

Tursolan osayleiskaava 2007

Keskustan osayleiskaava 2010

Riun osayleiskaava 2010

Oikeusvaikutuksettomat yleiskaavat:

Kangasalla on vireilla kuvion 8 mukaisesti kymmenen eri osayleiskaavaa.

Kangasalan yleiskaava 1976
Kuohenmaan osayleiskaava 1983

Taajamien osayleiskaava 2000

Kuhmalahden Kirkonkylan ja Pohjan osayleiskaavat

(Kangasalan kunta 2013i).
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Kuvio 8. Vireilla olevat yleiskaavat 2013 (Kangasalan kunta 2013i)

Vireilla olevat yleiskaavat:

Pakkalan kylayleiskaava, kaava nro 30
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- Vatialan osayleiskaava, kaava nro 27

- Lamminrahkan osayleiskaava, kaava nro 16

- Suoraman osayleiskaava, kaava nro 28

- Ruutanan osayleiskaava, kaava nro 26

- Maaseutualueiden osayleiskaava, kaava nro 11
- Sahalahden osayleiskaava, kaava nro 12

- Sahalahden rantaosayleiskaava, kaava nro 29
- Herttualan osayleiskaava, kaava nro 13

- Saarenmaan osayleiskaava, kaava nro 18

(Kangasalan kunta 2013i).

3.4 Asemakaavatilanne Kangasalla
3.4.1 Asemakaava-alueet

Asemakaava luo edellytykset rakentamiselle, asemakaavassa maarataan,
mihin tarkoituksiin aluetta voi kayttaa ja kuinka paljon saa rakentaa. Asema-
kaavamaaraykset koskevat esimerkiksi rakennusten sijoittelua, korkeutta,
rakentamistapaa seka muita kaupunkikuvaan vaikuttavia seikkoja. (Kangas-
alan kunta 2013h.)

Kangasalla asemakaava |0ytyy seuraavilta alueilta (kuvio 9); nauhataajaman
alue, Ruutana, Sahalahti seka Kuhmalahti (Kangasalan kunta 2013j). Talla
hetkella Kangasalla on vireilla kolmisenkymmenta asemakaavan muutosta tai

laajennusta (Kangasalan kunta 2013l).
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Kuvio 9. Kangasalan kunnan vahvistamaton kaavayhdistelma, keskustan alue
4.9.2013 (Kangasalan kunta 2013))

3.4.2 Rakentamattomat asemakaavatontit

Kangasalan keskustan alueelta 0ytyy yksittaisia rakentamattomia asema-
kaavatontteja sielta taaltd (kuvio 10). Vatialassa, Liutussa ja Huutijarven alu-
eella niitd on hieman runsaammin. Vatialassa rakentamattomana on muuta-
ma iso kerrostalotontti seka jonkin verran pientalotontteja. Pientalotontit tosin
ovat paaosin ns. kirveenvarsitontteja, jotka eivat valttamatta ole kaikkien ra-
kentajien mieleen. Liutun rakentamattomat tontit ovat pientalotontteja keskei-
sella sijainnilla 1ahella Tampereen kaupungin rajaa. Huutijarven rakentamat-
tomat pientalotontit sijaitsevat paaosin uudehkolla kaava-alueella. Lisaksi
kartalla ovat nakyvissa Riun uuden kaava-alueen tontit, joista osa on viimei-
sen vuoden aikana jo lahtenyt rakentumaan. (Kangasalan kunta 2013j; Kan-
gasalan kunta 2013Kk.)
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Kuvio 10. Rakentamattomat asemakaavatontit, keskustan alue 2012 (Kangasalan
kunta 2013k)

Keskusta-alueen rakentamattomat pientalotontit ovat paaosin yksityisessa
omistuksessa, kunta omistaa Vatialan kerrostalotontit. Kangasalla on kaytds-
sa rakentamattoman rakennuspaikan korotettu veroprosentti. Rakentamat-
toman rakennuspaikan kiinteistéveroprosentti Kangasalla on talla hetkella
2,00 %. (Kangasalan kunta 2013a; Kangasalan kunta 2013f.)
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4 RAAKAMAA

4.1 Kunnat ja raakamaa

Raakamaa on asemakaavoittamatonta maata, jonka kayttotarkoitus tulee
todennakoisesti lahivuosina muuttumaan. Raakamaan kasite on valja, mutta
yleisesti ottaen alue on raakamaata, jos kunta tulee sen parinkymmenen
vuoden kuluessa kaavoittamaan. Raakamaan tulevan rakentamisen laji ja
tehokkuus eivat kuitenkaan ole viela tarkasti tai varmuudella tiedossa. Kun-
nat ostavat raakamaata kaavan mukaisiin tarpeisiin kuten tie- ja katualueiksi,
puistoiksi ja rakennusten tonteiksi. Suurin osa kuntien maanhankinnasta on

raakamaan hankintaa. (Maanmittauslaitos 2009.)

Raakamaakauppaan liittyy yleensa kayttotarkoituksen muutos ja kohteen
arvonnousu. Vuodesta 1985 lahtien kunnat ovat ostaneet raakamaata vyli
120 000 hehtaaria, kauppoja on tehty yli 10 000 kappaletta. Koko Suomessa
raakamaakauppojen nelihinta on ollut keskimaarin hieman yli euron, paa-
kaupunkiseudulla keskihinta on ollut noin 2,5 euroa. (Maanmittauslaitos
2009.)

4.2 Yhdyskuntarakenteen kustannukset

Yhdyskuntarakenteen hajautumisesta on monia haitallisia seurauksia, pa-
himpana niista ylimaaraiset rakentamis- ja kayttokustannukset. Raakamaava-
rannossa kunnan tulisikin pyrkia tilanteeseen, jossa se maanhankinnalla pyr-
kii eheyttdm&an yhdyskuntarakennetta ja laajentumaan mahdollisimman kus-
tannustehokkaasti. Raakamaavarannon taytyy olla riittdvan suuri vuosien
tarpeisiin, jotta kaavoitus toimii tehokkaasti ja kunta pystyy ennakoimalla hil-
litsem&éan kustannuksia niin raakamaan hankinnassa kuin sen jalostamises-
sa. Kunnan hankkiessa raakamaata omistukseensa yleiskaavan osoittamilta
kasvusuunnilta riittdvan ajoissa kunta voi yllapitaa riittavaa ja kohtuuhintaista
tonttitarjontaa ja varmistaa, ettéa kunnallistekniikka ja kunnalliset palvelut tule-
vat kustannustehokkaasti kayttoén. Ehea yhdyskuntarakenne antaa kunnalle
myo6s paremmat mahdollisuudet tuottaa asukkaiden tarvitsemat palvelut, ku-
ten paivakotien, koulujen, kirjastojen ja sosiaali- ja terveysalan palvelut. (Ym-

paristéministerié 2005.)
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Kunnissa, joissa kunta omistaa runsaasti maata, kaavoitus sujuu paremmin,
ja koko prosessin hallinta on siten helpompaa. Kaavoituspaatokset voidaan
tehda kaavoituksellisten asioiden perusteella edullista ja ehedd yhdyskunta-

rakennetta kehittden. (Ymparistoministerio 2005.)
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5 MAANHANKINNAN TYOKALUT
5.1 Vapaaehtoinen kauppa tai vaihto

Kunnan p&aasiallinen maanhankintakeino on vapaaehtoinen kauppa. Maapo-
litikassa asetetut tavoitteet saavutetaan, kun raakamaan ostotoiminta kun-
nassa on aktiivista ja riittdvan ennakoivaa. (Kangasalan kunta 2013d.) Tulok-
siin paastaan, jos maan hinnoittelu on johdonmukaista ja perustuu kaypaan
hintaan, poliittinen paatoksenteko on sitoutunut noudattamaan kunnan maa-
politiikan linjauksia ja kunnan maankayttésopimuskaytantd tukee raakamaan
hankintaa. Vapaaehtoisen kaupan rinnalla maanhankinnan vaihtoehtona ovat
kunnan vaihtomaat. Kunta on voinut tarkoituksella hankkia alueita vaihto-
maiksi, ja kunnan saadessa raakamaata maanomistaja voi vaihtomaana
saada kunnalta esimerkiksi maa- ja metsatalousmaata. (Kuntaliitto 2013a;
Kangasalan kunta 2013d.) Kunnan vapaaehtoista maanhankintaa tukee luo-
vutusvoiton verotus maata kunnalle myydessa. Tuloverolain (1535/1992) 49
8:n mukaan kiinteda omaisuutta kunnalle tai kuntayhtymalle luovutettaessa
luovutusvoiton veronalaisesta maarasta vahennetaéan vahintdan 80 %. Talla
hetkelld, vuoden 2014 loppuun saakka on voimassa valiaikainen verovapaus

kiinteistoja kunnalle luovutettaessa. (Verohallinto 2014.)

5.2 Etuostolaki

Kunnalla on etuostolain (608/1977) 1 §:n mukaan mahdollisuus maan han-
kintaa yhdyskuntarakentamista seka virkistys- ja suojelutarkoituksia varten
kayttaa etuostolain mukaista kunnan oikeutta. Kunnalla on etuosto-oikeus
kunnassa sijaitsevan Kkiinteiston kaupassa. Etuosto-oikeudella tarkoitetaan
kunnan oikeutta saada myyty kiinteistd asettumalla ostajan sijaan kaupassa
sovituilla ehdoilla. Etuosto-oikeuden kayttéa voidaan pitaa kunnan maapolitii-
kassa lunastuslain (603/1977) tarkoittamaa lunastusta lievempéna toimenpi-
teend. Sitd kaytettdessd maan myyjan oikeusasema ei muutu, vaan han saa
luovutuksessa sen hinnan ja ne maksuehdot, joista kauppakirjassa on sovit-
tu. Etuosto-oikeutta ei etuostolain 5 8:n mukaan kuitenkaan ole, milloin kiin-
teisto(t) kasittavat 5 000 neliometrid tai vahemman, tai paakaupunkiseudulla
vahemman kuin 3 000 nelibmetria. Maankaytto- ja rakennuslain mukaisella

kehittamisalueella pinta-alavaatimusta ei kuitenkaan ole. Pinta-alaa méaaritel-
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tdessa otetaan huomioon kahden viimeksi kuluneen vuoden aikana saman
ostajan ja myyjan valilla samassa kunnassa tehdyt kiinteistbnkaupat, samoin
kuin kaupat joissa kiinteistd on kolmannen osapuolen kautta siirtynyt samalta
myyjalta samalle ostajalle. Etuosto-oikeutta ei myodskaan ole, mikali ostajana
on myyjan puoliso tai henkild, joka perintbkaaren mukaan voisi peria myyjan
tai tallaisen henkilon puoliso, tai valtio tai valtion laitos. Etuosto-oikeuden ul-
kopuolella ovat myos pakkohuutokaupalla tapahtuvat kiinteistokaupat seka
olosuhteet, joissa etuosto-oikeuden kayttdéa on pidettava ilmeisen kohtuutto-

mana.
5.3 Lunastaminen

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 99 8:n perusteella kunta voi saada
ymparistoministeriolta luvan lunastaa alueen, joka tarvitaan yhdyskuntara-
kentamisen tarpeisiin tai muutoin kunnan kehittdmista varten. Yhdyskuntara-
kentamiseen tarvittavan maan lunastaminen antaa kunnalle mahdollisuuden
jarkevaan yhdyskuntakehitykseen maanomistajien myyntihalukkuudesta riip-
pumatta ja luo edellytykset maanomistajien tasapuoliseen kohteluun. Lunas-
tamismahdollisuuden kayttdminen on kunnan harkinnassa. Lunastusta ei kui-
tenkaan lain kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta 4 §:n
mukaan saa panna toimeen, jos lunastuksen tarkoitus voidaan yhta sopivasti
saavuttaa jollain muulla tavalla tai jos lunastuksesta yksityiselle koituva haitta
on suurempi kuin siitd yleiselle edulle saatava hyoty. Lunastamisen mahdolli-
suus edistéa myos kunnan vapaaehtoisten kiinteistdkauppojen syntya. Lu-
nastusluvan hakemisesta paattda kunnanvaltuusto tai mikali paatésvalta on
siirretty, asiasta voi paattaa myos kunnan viranomainen, kunnanhallitus tai
asianomainen lautakunta. Lunastuslupa toimitetaan Maanmittauslaitokseen,
jossa lunastustoimitus lahtee vireille. Korvaukset lunastustoimituksessa maa-
rittelee ja paattdd lunastustoimikunta, joka koostuu Maanmittauslaitoksen
palveluksessa olevasta toimitusinsinorista sekd kahdesta uskotusta miehes-
ta. (Kuntaliitto 2013b; Maanmittauslaitos 2013a.) Omistusoikeus lunastustoi-
mituksessa siirtyy lain kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunasta-
misesta (603/1977) 5 luvun mukaan lunastajalle vasta, kun lunastuspaatos
on saanut lainvoiman, korvaukset on maksettu ja toimitus merkitty kiinteisto-

rekisteriin.
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5.4 Maankayttésopimus ja rakentamiskehotus

Maankayttosopimuksella tarkoitetaan kunnan ja yksityisen maanomistajan
valistd sopimusta maanomistajan omistaman alueen kaavoituksen kaynnis-
tamisesta sekd kaavan toteuttamiseen liittyvistéa osapuolten valisista oikeuk-
sista ja velvoitteista. Maankayttdsopimuksessa voidaan sopia kaavoituksen
kaynnistamisesta, mutta kaavojen sisallosta ei voida sopia. Maankaytto- ja
rakennuslain 91 a 8:n mukaan maanomistaja on velvollinen osallistumaan
kaavoitettavan alueen yhdyskuntarakentamisesta koituviin kustannuksiin.
Edella tarkoitettuina yhdyskuntarakentamisen kustannuksina huomioidaan
melko laajasti kaava-alueella ja sen ulkopuolella kaava-aluetta palvelevien
yleisten alueiden hankinta-, suunnittelu- ja rakentamiskustannuksia seka
kaavan toteuttamisen edellyttamat kustannukset. Kustannusten tulee kuiten-
kin olla olosuhteisiin nahden kohtuullisia. Maankayttdsopimuksessa usein
sovitaankin yhdyskuntarakentamisen aiheuttamien kustannusten korvaami-

sesta kunnalle alueluovutuksin kyseiselta kaavoitettavalta alueelta.

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 97 8§ mahdollistaa kunnan antaman
rakentamiskehotuksen. Rakentamiskehotusta kaytetaan jo aikaisemmin kaa-
voitetuille alueille tavoitteena saada kunnallistekniikan piirissa olevat yksittai-
set rakentumattomat tontit rakentumaan. Mikéali asemakaavan mukaista tont-
tia ei ole rakennettu kolmen vuoden kuluessa rakentamiskehotuksen tiedok-
siannosta, kunnalla on oikeus lunastaa kyseinen tontti. Rakentamiskehotus
on edullinen ja tehokas tapa edistdd asemakaavan tarkoituksenmukaista to-
teutumista, mutta se myos edellyttda kuntaa olemaan valmis lunastamaan

tontit, mikali ne eivat maaratyssa ajassa rakennu.

Maankayttosopimus ja rakentamiskehotus eivat sinansa edista kunnan
maanhankintaa, vaikka naiden myoéta kunnan omistukseen saattaa valiaikai-
sesti maaomaisuutta jossain maarin paatyakin. Maankayttésopimus ja raken-
tamiskehotus ovat lahinna ty6kaluja kunnalle jo aiheutuneiden tai aiheutuvien
kustannusten osittaisesta kattamisesta. Kuntatalouden kannalta rakentamis-
kehotuksen kayttd vahentad hieman uusien alueiden kaavoituksen tarvetta ja
taten kunnan tulevia yhdyskuntarakentamisen kustannuksia. Myés maan-

kayttdsopimus toimii ndin kaavamuutoksissa ja jo olemassa olevan yhdys-
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kuntarakenteen eheyttamisessa. Uudisalueiden kaavoitukseen maankaytto-
sopimus ei kuntatalouden kannalta sovellu, kuten aikaisemmin esitetty Mikko
llkan esimerkkilaskelma jo osoitti. (Ilkka 2013.)
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6 TUTKIMUSMENETELMAT

6.1 Raakamaan hintamalli

Suomen raakamaamarkkinoita on tutkittu viimeksi vuosina 2008-2009. Tut-
kimusaineistona tuolloin oli kuntien vuosina 1985-2007 tekemat noin 10 000
kiinteistokauppaa (kuvio 11), jotka Maanmittauslaitoksen projektissa mallin-
nettiin. Tutkimuksen teoreettinen uutuus oli siind, ettd raakamaamarkkinat
nahtiin systemaattisesti asunto- ja tonttimarkkinoiden luomassa kontekstissa.
Tarkeimmiksi raakamaan hintaan vaikuttaviksi tekijoiksi projektissa havaittiin
asuntojen hintakehitys, asuntotonttien hintataso, rakentamisodotukset, kun-
nallistekniikan kytkentaetdisyys ja alueen pinta-ala. (Maanmittauslaitos
2009.)
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Kuvio 11. Raakamaan nimellishinnan kehitys (Maanmittauslaitos 2009)

Tutkimuksen mukaan raakamaa-alueen ja taajamaetéaisyyden kasvu laskee
raakamaan yksikkohintaa. Tosin kalliiden asuntojen kunnissa naiden tekij6i-
den vaikutus on pienempi. Vastaavasti asuntojen ja tonttien hinnannousu
seka ajallisesti, ettd alueellisesti nostaa raakamaan hintaa. Tama vaikutus
puolestaan on suurinta kalliiden asuntojen kunnissa. Nakopiirisséa olevat ra-
kentamisodotukset my0s nostavat raakamaan hintaa. Kunnallistekniikan kyt-

kentaetéisyys vaikuttaa kahteen kilometriin saakka; raakamaan hinta laskee
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melkein puoleen etaisyyden rakennettuun taajamaan kasvaessa kahteen
kilometriin. Kahden kilometrin etaisyyden jalkeen vaikutus raakamaan hin-
taan lakkaa. Kunnallistekniikan kytkentaetaisyyden vaikutus raakamaan hin-
taan on suurempi halpojen asuntojen kunnissa; muualla kustannusten merki-
tys suhteessa tontinmyyntituloihin on vahaisempi, joten myds vaikutus raa-
kamaan hintaan on pienempi. Mikali raakamaa sijaitsee jo rakennetun taaja-
man sisélla, on raakamaa hintamallien mukaan noin 20 % kallimpaa kuin

taajaman rajaan rajoittuessaan. (Maanmittauslaitos 2009.)

Raakamaamarkkinoilla tonttien hintataso ja kunnallistekniikan kytkent&etéai-
syys ovat kaksi tarkeinta raakamaan hintaan vaikuttavaa tekijaa, jotka yh-
dessa selittavat kolmasosan raakamaan hinnan hajonnasta. Tutkimuksen
hintamallin mukaan raakamaan hinnan vaihtelu on kuitenkin vain noin puolet
tonttien hinnan vaihtelusta. Kallimpien asuntojen kunnissa raakamaan hin-
nan alueellinen vaihtelu seuraa kuitenkin voimakkaammin tonttien hintoja
kuin muualla. Naissa kunnissa 80 % tonttien sijainnin erojen hintavaikutuk-
sesta siirtyy raakamaan hintaan. Kasvuseuduilla raakamaan hinta seuraa

parin vuoden viiveella asuntojen hintoja. (Maanmittauslaitos 2009.)

Yleiskaava vaikuttaa raakamaan hintaan voimakkaasti - mitd vdhemman
epavarmuutta raakamaan tonttimaaksi muuttumiselle on, sitd arvokkaampaa
raakamaa on hankkia. Tilastollisin testein on osoitettu, etta raakamaan hin-
nan suuri kunnansisainen vaihtelu liittyy padasiassa yleiskaavan vaikutuk-
seen (taulukko 1). Nakopiirissa oleva rakentaminen nostaa raakamaan hintaa

keskimaarin 34 %. (Maanmittauslaitos 2009.)
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Taulukko 1. Raakamaan ja tontin kunnansisainen vaihtelu (Maanmittauslaitos 2009)

Kunta Raakamaan ja AP-tontin Yleiskaavan A -raakamaan ja M -raaka-
hintasuhteen kunnan parametri maan hintasuhde
sisdinen vaihtelu
Vantaa 53 1,07 292
Espoo 4.2 0,88 242
Kokkola 4.1 0,87 238
Turku 26 0,51 1,67
Culainen 25 0,49 1,63
Jyvaskyld 23 0,41 1,51
Kangasala 22 0,40 1,49
Lempaila 1,9 0,28 1,33
Tampere 18 0,25 1,28
“aasa 1,8 0,24 127
Kuopio 1,8 0,22 1,25
Kempele 1.7 0,21 1,24
Hyvink3a 1,6 0,15 1,16
Oulu 1,5 0,09 1,09

Taulukon mukaan kunnansisaisen vaihtelun erot ovat suuria Vantaalla ja Es-
poossa, ja pienid Oulussa ja Hyvinkaalla. Kangasala sijoittuu raakamaan ja
tontin hintasuhteen kunnansisaisessa vaihtelussa keskivaiheille. Kangasalla
siis yleiskaavavaraus rakentamiseen vaikuttaa jonkin verran raakamaan hin-
taan, kunnassa rakentamiseen osoitetuista raakamaa-alueista maksetaan
noin 1,5-kertainen hinta muuhun raakamaahan verrattuna. (Maanmittauslai-
tos 2009.)

6.2 Tutkimusaineisto

Tutkimusaineisto Kangasalan kunnan raakamaakaupoista hankittin Maan-
mittauslaitoksen yllapitAméasta kauppahintarekisterista (kuvio 12). Lisana kay-
tettiin kunnan maankaytt6insinddrin laatimia taulukoita viime vuosien raaka-
maakaupoista sekd kunnasta loytyvia kiinteistonluovutusilmoituksia ja kaup-
pakirjoja. Laki kiinteistojen kauppahintarekisterista (552/1980) velvoittaa
Maanmittauslaitoksen pitamaan ajantasaista rekisterid kiinteistdjen luovutuk-
sista. Rekisterin paaasiallisena tarkoituksena on palvella eri alojen ammatti-
laisia kiinteistdjen arvon maarittamisessa maankayton suunnittelussa, luo-
tonannossa sekd muissa arviointi- tai tutkimustehtavissa. Kauppahintarekis-

teriin merkitddn kaupanvahvistajan tietojen perusteella tiedot luovutuksen
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kohteesta, kauppahinnasta, luovuttajasta seka luovutuksen saajasta.

(Maanmittauslaitos 2014.)

Kuvio 12. Kangasalan kunnan raakamaakaupat 2004 — 2013 ( © Maanmittauslaitos
2013b)

Tutkimusaineiston kiinteistonluovutukset kauppahintarekisterista rajattiin ai-
kavalille 1.1.2004-31.12.2013. Hakuehtoina olivat; luovutuksen saaja Kan-
gasalan kunta, kayttétarkoitus raakamaa-alue ja luovutuslaji kauppa. Kaup-
pahintarekisterista tuloksena oli 37 luovutusta, koskien 57 eri kiinteistba. Ai-
neistoa tarkemmin lapikaydessa yksi luovutus poistettiin, kaupan sisaltaessa
rakennuksia. Lisaksi kunnan oman aineiston perusteella 4 puuttuvaa kaup-
paa lisattiin tutkimusaineistoon. Lopputuloksena oli 35 kpl raakamaakauppo-
ja. Aineisto sisalsi edelleen kymmenen kappaletta kiinteistonluovutuksia, joi-
hin liittyi maankayttésopimus. Kyseisistd luovutuksista hintatietoja ei tutki-
muksessa pystytty hyvaksikayttdmaan, mutta pinta-alatietojen vuoksi myds

maankayttdsopimuksen sisaltavat luovutukset jatettiin aineistoon.

Vuosien 2004-2008 osalta jouduin padaasiallisesti luottamaan Maanmittaus-

laitoksen kauppahintarekisterin tuottamaan aineistoon. Vuodesta 2009
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eteenpain vuoteen 2013 saakka kunnan ja Maanmittauslaitoksen aineistoja
raakamaakauppojen suhteen oli mahdollista vertailla rinnan seka taydentaa
tarkemmin mahdollisia puuttuvia tietoja kaupoista - viime vuosien aineisto on

siis jossain maarin luotettavampaa.
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7 RAAKAMAAKAUPPA-AINEISTO

7.1 Korotusindeksin kaytto

Tutkimuksen alainen raakamaakauppa-aineisto (taulukko 2) jakaantuu suh-
teellisen pitkalle aikavalille, josta johtuen todellisen vertailtavan yksikkdhin-
nan esiin saamiseksi on kaytettava korotusindeksia. Elinkustannusindeksi on
yleisesti hyvaksytty menetelma Kkiinteistdjen hinnan paivittamiseksi taman
hetken tasolle. Indeksit mittaavat hintojen kehitysta; ne kertovat kuinka paljon
tavaroiden ja palveluiden hinnat ovat muuttuneet vertailuajankohtaan néh-
den. Elinkustannusindeksi on yleisin inflaatiomittari, sita kaytetaan rahan os-
tovoiman muutoksen mittarina talouden eri aloilla. Elinkustannusindeksin
keskeinen kasite on pisteluku, joka kuvaa kuluttajahintojen muutosta vuoden
1951 lokakuusta. Pistelukuja vertaamalla voidaan laskea inflaatioarvio mille
tahansa indeksin kattamalle aikavalille. Yhdenmukaistetun elinkustannusin-

deksin laskentaa ohjaavat EU-saadokset. (Tilastokeskus 2014.)

Taulukko 2. Korotusindeksilla kasitellyt raakamaakaupat (Kangasalan kunta 2014a)

Luovutuspaiva [Maapinta-ala|Kauppahinta (€) | Yksikkohinta (€/m2) |EKI luovutushetkellad |EKI 172014 |Muunnettu yksikkohinta (€)
2013-09-13 131500 205000 1,56 1894 1900 1.56
2013-06-07 37000 40000 1.08 1891 1900 1.09
2012-08-16 76950 99000 1.29 1865 1900 1.31
2012-06-04 42670 49500 1.14 1865 1900 1.16
2012-03-14 3133 4060 1.30 1857 1900 1.33
2011-10-18 80000 80000 1.00 1827 1900 1.04
2011-01-28 29421
2011-01-28 14289
2011-01-28 19272
2011-01-28 20472
2010-03-29 44100 21000 0.43 1744 1900 0.52
2009-06-25 32296 2
2009-03-31 148600 237628 1,60 1734 1900 1.75
2009-03-31 35680 59374 1,66 1734 1900 1.82
2009-03-24 24700 39150 1.59 1734 1900 1.74
2009-03-13 77550 126986 1,64 1734 1900 1.80
2009-01-07 102070 163790 1,60 1732 1900 1.76
2008-12-05 360820 269200 0.75 1736 1900 0.82
2008-11-17 19000 6000 0.32 1741 1900 0.34
2008-10-14 53295 2
2008-09-23 4476 1878 0.42 1750 1900 0.46
2008-09-23 1602 2388 1.49 1750 1900 1.62
2008-09-11 14424 2
2008-08-13 938 2
2008-08-11 3521 2
2008-06-26 196040 148000 0.75 1736 1900 0.83
2008-06-05 30000 13500 0.45 1736 1900 0.439
2008-05-20 396850 215000 0.54 1730 1900 0.60
2007-12-17 12400 2500 0.20 1678 1900 0.23
2007-11-22 140 140 1.00 1680 1900 1.13
2007-04-16 1371340 1218127 0.89 1663 1900 1.01
2007-03-08 550 550 1.00 1655 1900 1.15
2006-05-31 12049 2
2005-03-09 166000 233040 1.40 1591 1900 1.68
2004-02-13 127000 261000 2,08 1581 1900 247
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7.2 Raakamaakaupat

Tutkimuksen aikavalilla 2004-2013 Kangasalan kunnan toteutuneita raaka-
maakauppoja oli yhteensa 35 kappaletta. Vuosittaiset raakamaakaupat niin
hehtaareittain, kappalemaaraisesti kuin yksikkéhinnoiltaan vaihtelivat melko
paljon. Raakamaan yksikkdhinta tutkimuskauden alkuvaiheilla oli melko kor-
kea, aineiston loppuvuosina yksikkdhinnan vaihtelut olivat tasaisempia. Tut-
kimuskauden keskivaiheilla kauppojen lukumaara oli korkea ja hankittuja
raakamaahehtaareja reilusti; valiaikainen myyntivoiton verovapaus nakyi sel-
keasti kauppojen lukumaarassa. Taulukon 3 mukaisesti vuosittaiset raaka-
maan hankinnan maarat Kangasalla vaihtelivat reilusta hehtaarista lahes 140
hehtaariin vuodessa. Kymmenen vuoden keskiarvo vuosittaisessa raaka-

maan hankinnassa oli vajaa 37 hehtaaria.

Taulukko 3. Vuosittaiset raakamaakaupat (Kangasalan kunta 2014b)

Vuosi Kaupat kpl |Maapinta-ala (m2) |Yksikkohinta keskimaarin [€)
2004 1 127000 247
2005 1 166000 1.68
2006 1 12044
2007 4 1364430 1.00
2008 il 1061066 0.72
2009 B 420596 1,77
2010 1 44100 0.52
201 5 163454 1,04
2012 3 122753 1,24
2013 2 168500 1.45

Yhteensa 35 3690248

Keskimaarin 3.5 369025 1,32

Keskimaarin ha'vuosi 36,90

Kangasalan kunnan viimeisen kymmenen vuoden raakamaakaupat sijoittuvat
melko tasaisesti keskusta-alueen pohjoispuolelle (kuvio 13). Yksikkdhinnan
vaihtelu alueittain on hyvin ndhtavissa; kalleimmat yksikkohinnat raakamaas-
sa loytyvat Tampereen kaupungin rajan laheisyydestd. Seuraavana hinta-
ryhmana ovat euron molemmin puolin neliGhinnaltaan sijoittuvat kaupat kes-
kustan ja Ruutanan seudulla. Yksikk6hinnaltaan edullisimmat raakamaakau-
pat sijaitsevat ndiden alueiden vélimaastossa, usein heikompien tieyhteyksi-

en varrella.
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Yksikkohinta €/m2 f;’ O
alle 0,70
0,71-1,30
1,31-1,90
yli 1,90

e e O

Kuvio 13. Raakamaakaupat yksikkbhinnan mukaan luokiteltuna (Kangasalan kunta
2014c)

Kangasalan keskustan eteldpuolelta ei raakamaakauppoja juuri l0ytynyt.
Suunnittelutarveratkaisujen kautta melko vilkkaasti rakentuneilta Saaren-

maan ja Herttualan alueilta kunta ei ole raakamaata viime vuosina hankkinut.

7.3 Suunnittelutarveratkaisut

Suunnittelutarveratkaisu tarvitaan rakennettaessa alueelle, joka maankaytto-
ja rakennuslain 16 8:n mukaisesti alueen olosuhteiden tai ymparistovaikutus-
ten vuoksi edellyttdd tavanomaista rakennuslupamenettelyd laajempaa har-
kintaa. Suunnittelutarvealueella alueen kayton ja rakentumisen mahdollista-
miseksi on syyta ryhtyd toimenpiteisiin esimerkiksi teiden, vesijohdon tai vie-
marin rakentamiseen. Suunnittelutarvealuetta koskevia sd&nnoksia sovelle-
taan myos rakentamiseen, joka ymparistovaikutusten merkittavyyden vuoksi

edellyttda laajempaa harkintaa. Kunta voi myos yleiskaavassa tai rakennus-
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jarjestyksessa osoittaa suunnittelutarvealueeksi alueen, jolla on sijaintinsa
vuoksi odotettavissa suunnittelua edellyttavad yhdyskuntakehitysté tai alueen

ymparistdarvojen vuoksi on tarpeellista suunnitella maankéayttoa.

Raakamaakauppojen ohella tutkin Kangasalan keskustan liepeille viimeisen
vuosikymmenen kuluessa haetut suunnittelutarveratkaisut. Tarkoituksena oli
kartoittaa alueet, joihin suurin rakentamisen paine asemakaava-alueen lahei-
syydessa sijoittuu. Keskusta-alueen tuntumassa haettuja suunnittelutarverat-
kaisuja oli melko runsaasti ja ne keskittyivat kuvion 14 mukaisesti paaosin
muutamalle alueelle. Kartalla haetuissa luvissa korostuvat erityisesti Saa-
renmaantien varsi, Herttualan alue sekd Ruutanantien lahialue. Alueet ovat
keskendan melko samankaltaisia; muutaman kilometrin paassa keskustan
kattavista palveluista, nopeat liikenneyhteydet Tampereelle seka koulu ja
paivakoti lahella. Kunnan maanomistus néilla alueilla on viela varsin vahais-

ta.
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Kuvio 14. Kangasalan kunnan maaomaisuus seka haetut suunnittelutarveratkaisut
(Kangasalan kunta 2013n)

Tampereen kaupunkiseudulla maarallisesti paljon suunnittelutarveratkaisuja
asemakaavan lievealueilta I6ytyy Kangasalta, Lempaalasta seka Ylojarvelta
(kuvio 15).
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Kuvio 15. Kuntien suunnittelutarveratkaisujen lukumaara (Ristimaki 2013)

Yhdyskuntarakenteen eheyttdmisessé keskeinen toimenpide on asemakaa-
va-alueiden laheisyydessa olevien lievealueiden rakentamisen hillitseminen.
Lievealueelle rakentaminen hankaloittaa taajamien suunnitelmallista kehitta-
mistd, nostaa tulevaa kaavoitusta varten hankittavan raakamaan hintaa seka
saattaa johtaa kunnan maanhankintaan toissijaisilta alueilta. Lievealueiden
rakentamisen hillintd on olennaista onnistuneen maapolitikan kannalta.
Suunnittelutarveratkaisujen myontaminen lievealueelle vaikeuttaa raakamaan
hankintaa, nostaa raakamaan hintaa sek& hankaloittaa kaavoituksen etene-

mista. (Tampereen kaupunkiseudun seutuhallitus 2012.)
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8 TULOKSET

Tutkimus Kangasalan kunnan raakamaakaupoista aikavalilta 2004 — 2013
antoi tulokseksi 35 kauppaa. Osaan kaupoista liittyi maankayttdsopimus, ja
naista kymmenesta maankayttosopimuksen sisaltavasta kaupasta yksikko-
hintoja ei ollut saatavilla. Keskimaarainen yksikkohinta 1,32 €/m2 Kangas-
alan kymmenen vuoden raakamaakaupoista on siis viitteellinen, joskin var-
masti hyvin suuntaa antava. Tampereen kaupunkiseudun raakamaan hinta-
seuranta osoittaa vuodelta 2011 kaupunkiseudun kuntien raakamaakauppo-
jen keskiarvohinnaksi 1,92 €/m2 (Tampereen kaupunki 2014).

Kymmenen vuoden aikana Kangasalan kunta oli hankkinut raakamaata yh-
teensd noin 369 hehtaaria (taulukko 4), vuosittainen keskiarvo raakamaan
hankinnalle oli 36,90 hehtaaria. Vuosittainen keskiarvo on melko lahella kun-
nassa tavoitteeksi asetettua 40 hehtaarin raakamaahankinnan vuositavoitet-

ta.

Taulukko 4. Vuosittaisten raakamaahankintojen osuus (Kangasalan kunta 2014d)

Vuosi Maapinta-ala (ha) |Osuus 10v raakamaaostoista (%)
2004 12,7 3.44
2005 16.6 4.50
2006 1.2 0.33
2007 136.4 37,52
2008 108.1 29,30
2009 421 11.41
2010 44 1.20
201 16,3 4.43
2012 12,3 3.33
2013 16,9 4.57

Yhteensa 369,0 100,00

Sijainniltaan kaupat sijoittuvat paaasiallisesti keskustan pohjoispuolisille alu-
eille, keskustan eteléiseltd puolelta kauppoja ei juuri ole. Vuosittainen raaka-
maahankinnan maara vaihtelee rajusti; vain reilusta hehtaarista jopa lahes
140 hehtaariin vuosi. Vuosille 2008—-2009 sijoittuu valiaikainen myyntivoiton
verovapaus, mika osaltaan nakyy kyseisten vuosien raakamaakauppojen
hehtaarim&arassa. Luonnollisen henkilon tai kuolinpesan tekema kiinteiston
luovutus kunnalle on ollut verovapaata 1.2.2008-31.3.2009. Verovapaus on

koskenut kiinteiston myyntia tai vaihtoa. Talla hetkella eduskuntakasittelyn
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hyvaksyma ja presidentin vahvistama valiaikainen myyntivoiton verovapaus
on tullut takautuvasti voimaan 1.10.2013 alkaen. Kiinteistdjen luovutus kun-
nalle on verovapaata 1.10.2013-31.12.2014 valisen& aikana tehdyissa luovu-
tuksissa. Kokemukset aiemmista verovapauksista (1999-2000, 2008-2009)
ovat olleet myonteisid, maanhankinta on piristynyt ja kauan vireilla olleita

kauppoja on saatu vietya loppuun. (Kuntaliitto 2014; Verohallinto 2014.)

Tutkimus raakamaakaupoista osoitti hyvin yhtenevat yksikkéhinnat alueittain.
Maanhankinnan on oltava aktiivista, johdonmukaista ja maanomistajia tasa-
puolisesti kohtelevaa - tutkimuksen perusteella Kangasalan kunta on onnis-
tunut pitamaan raakamaan hintatason kohtuullisen vakaana seka maanomis-
tajia hyvin tasapuolisesti kohtelevana. Maanhankinnan tulisi my6és kohdentua
erityisesti yleiskaavan kasvualueille. Pirkanmaan maakuntakaavan osoitta-
milta laajoilta asuin- ja tyOpaikka-alueilta Tampereen rajan l&heisyydessa,
alueilta joissa yleiskaavatyd on jo vireilla, ei Kangasalan kunta kuitenkaan ole

raakamaata hankkinut. (Kangasalan kunta 2014e.)

Kunnan maapolitikan, maanhankinnan ja kaavoituksen ratkaisut vaikuttavat
merkittdvasti kunnan talouteen. Maata on hankittava yleiskaavan mukaisilta
kasvusuunnilta hyvissa ajoin ja oikeaan hintaan. Erityisesti taloudellisen las-
kusuhdanteen aikana kunnan kannattaa hankkia maata aktiivisesti. Kuntalii-
ton esimerkin mukaisesti Jarvenpaassa, asukasluvultaan hieman Kangas-
alaa suuremmassa kaupungissa, vertailtaessa maankayttdsopimusta tai raa-
kamaan hankintaa 28 ha suuruisella alueella - maankayttosopimuksen kayt-
taminen aiheuttaisi kaupungin tuloveroprosentin noston 1,25 prosenttiyksikol-
& (19 % — 20,25 %) saamatta jaaneina tontinmyyntituloina. (Kuntaliitto
2009.)

Suunnittelutarveratkaisujen myoéntaminen lievealueelle nostaa raakamaan
hintaa, vaikeuttaa raakamaan hankintaa sek&a hankaloittaa kaavoituksen ete-
nemista. Kangasalla on myonnetty valtakunnallisesti poikkeuksellisen paljon
suunnittelutarveratkaisuja. Keskustan lievealueiden suunnittelematon raken-
taminen vaikeuttaa kaavoitusta ja maapolitikan hallintaa seka aiheuttaa kun-
nalle menoja. Tampereen kaupunkiseudun seutuhallituksen ehdotuksen mu-

kaan lievealueelle mydnnettéaisiin suunnittelutarveratkaisuja vain vanhojen
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kiinteistdjen uudelleen rakentamiseen, muu rakentaminen edellyttaisi asema-

kaavaa. (Tampereen kaupunkiseudun seutuhallitus 2012.)

Tampereen kaupunkiseudun katsauksessa kuntien maapolitikkaan vuonna
2011 Kangasalan kunnan asemakaavavarantojen riittavyys kunnan omista-
missa AO-tonteissa on ollut vain 0,6 vuotta. Samana vuonna Kangasalla yk-
sityisten omistamien AO-tonttien kaavavarannon riittavyys on ollut viisi vuot-
ta. Kangasalan kunnan osuus kaikista asuintonttien luovutuksista vuosina
2010-2012 on ollut AO-tonteissa 26 %, AR-tonteissa 26 % ja AK-tonteissa
43 %. Vertailun vuoksi esimerkiksi Orivedella ja Yl6jarvella kunnan luovutta-
mien AO-tonttien osuus kaikista luovutuksista on ollut 90 %. Mikali naina
vuosina Kangasalan kunnan osuus luovutetuista AO-tonteista olisi ollut sa-
maa luokkaa, olisi se varovasti arvioidenkin tuonut vuositasolla useita miljoo-
nia euroja kuntatalouteen lisaysta tontinmyyntituloina. Kangasalan kunnan
maankayton yksi keskeinen tavoite onkin nostaa kunnan luovuttamien oma-
kotitonttien osuus 60 %:iin koko omakotituotannosta. Vuosien 2010-2012
kyselyyn tontinluovutuksia koskien 55 % vastaajista arvioi Kangasalan kun-
nan tonttitarjonnan antavan valinnanvaraa niukasti tai erittéin niukasti. (Tam-

pereen kaupunki 2012; Kangasalan kunta 2013e; Kangasalan kunta 2014f.)

Maanhankinnassa tarvitaan johdonmukaisuutta - johdonmukaisuus tarkoittaa,
ettd maata hankitaan ensisijaisesti sieltd, missa sita kipeimmin kaivataan.
Ostetaan maata, josta saadaan nopein ja suurin hyoty. Johdonmukaisuus
tarkoittaa myds aktiivisuutta — maanhankintaan taytyy panostaa. Mita va-
hemman epavarmuutta raakamaan tonttimaaksi muuttumiselle on, sita ar-
vokkaampaa raakamaa on. Nakopiirissa oleva rakentaminen nostaa raaka-
maan hinnan puolitoistakertaiseksi. Siirtaméalla raakamaan hankintaa tulevai-
suuteen, ollaan tilanteessa jossa aiheutetaan kustannuksia jo entisestaan
vaikeaan kuntatalouteen. (Kangasalan kunta 2013h; Maanmittauslaitos
2009.)
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9 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tutkia Kangasalan kunnan toteutuneita raa-
kamaakauppoja. Tavoitteena oli saada tarkempaa tietoa toteutuneista raa-
kamaakaupoista, niiden sijainnista seka alueellisista yksikkéhinnoista. Tavoit-
teena oli myds saada opinndytetydn kautta taustatietoa ja lisatydkalu kunnan
tulevia raakamaakauppoja varten. Ajatuksena oli myds tutkia viimeisen vuo-
sikymmenen kuluessa haetut suunnittelutarveratkaisut seka kartoittaa alueet,
joihin suurin rakentamisen paine kaava-alueen ulkopuolella painottuu. Kaikis-
ta raakamaakaupoista ei yksikkdhintoja maankayttosopimuksen vuoksi ollut
saatavilla. Eraisséd kaupoissa oli mukana myds useampia tiloja tai palstoja,
jolloin oli mahdoton erottaa onko toisella sijainnilla olevasta raakamaasta
maksettu samassa kaupassa suurempi yksikkohinta kuin toisesta. Naiden
seikkojen takia seka yksikkdhinnat etta yksikkdhinnat alueittain ovat viitteelli-
sid, mutta varmastikin suuntaa antavia. Opinnaytetydssa raakamaakauppo-
jen tutkimisen tuloksena saadut hintatiedot ovat varmasti hyodyllisia, joskaan
eivat kaiken kattavia edella mainittujen ongelmien vuoksi. Tutkimus tuottaa
ehk& enemman tulosta raakamaan hankinnan vuosittaisista maarista, maan-
hankinnan tavoitteiden saavuttamisesta sek& kuntatalouden kannalta raaka-
maan hankinnan sek& kunnan asuintonttien luovutuksen merkityksesta. Myo6s
tutkimuksen kuluessa ilmi tullut Kangasalan kunnan valtakunnallisesti poik-
keavan suuri suunnittelutarveratkaisujen maara on kunnan raakamaahankin-

nan kannalta oleellinen tieto.

Kangasalan kunta on raakamaan hankinnassa kohdellut maanomistajia hyvin
tasapuolisesti. Raakamaan alueellisissa yksikkdhinnoissa erottuvat selkeasti
alueet hintaluokittain. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu maanhankinnas-
sa edistda vapaaehtoisten kauppojen maarada, ja tassad suhteessa Kangas-
alan kunta on mielestani onnistunut. Raakamaan vuosittainen hankintaméaara
jaéd vahan kunnan tavoitteista, ja tdhan seikkaan olisi mielestani hyva kiinnit-
tda huomiota. Kunnan taytyisi jo kuntataloudenkin nimissd saada nostettua
reilusti kunnan luovuttamien asuintonttien osuutta kaikista luovutuksista. Ta-
ma on mahdotonta, ellei raakamaan hankintaan panosteta. Vuosien 2010—
2012 kyselyyn tontinluovutuksia koskien yli puolet vastaajista arvioi Kangas-

alan kunnan tonttitarjonnan antavan valinnanvaraa niukasti tai erittain niukas-
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ti. Suuri maara suunnittelutarveratkaisuja lievealueella kertoo myds osaltaan
maanhankinnan myodhastymisesta. Kangasalan kunta on vetovoimainen kas-
vukunta, ja aktivisen raakamaahankinnan taytyy olla nopeasti kasvavan
kunnan ykkosprioriteetteja hallitun ja kustannustehokkaan yhdyskuntaraken-

teen aikaansaamiseksi.
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