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1. ALKUSANAT 

 
Maapoliittinen ohjelma luo perustan kunnan maankäytölle. Maapoliittinen ohjelma ja 
kunnan yleiskaava muodostavat yhdessä strategisen asiakirjan, jossa 
kunnanvaltuusto määrittelee maapoliittiset tavoitteet ja antaa toimenpidesuosituksia 
ja linjauksia raakamaan hankinnalle ja maan luovuttamiselle asunto-, liike- ja 
teollisuustonteiksi. Mustasaaren maapolitiikan tulee olla yhtenevä kunnan vision 
kanssa ja toimia vision toteuttamisen apuvälineenä. Maapoliittinen ohjelma antaa 
tietoa kunnan maankäytön linjauksista.  

 
Maapoliittisen ohjelman avulla varmistetaan maapolitiikan keinojen 
johdonmukainen, tehokas ja tasapuolinen hyödyntäminen kunnassa. Maapoliittisen 
ohjelman keskeinen päämäärä on ohjata kunnalliset virkamiehet ja päätöksentekijät 
yhteisiin maapoliittisiin tavoitteisiin. Maapolitiikan, yleiskaavoituksen, asunto- ja 
elinkeinopolitiikan sekä muun kuntasuunnittelun vuorovaikutuksella Mustasaari voi 
varmistaa kunnan strategisen suunnittelun onnistumisen. 

 
Maapoliittista ohjelmaa tarkistetaan jokaisella valtuustokaudella, ja 
toimintakertomukseen sisällytetään vuosittainen arviointi ohjelman toteutumisesta. 

 
Kunnanjohtaja asetti 14.2.2014 § 26 viranhaltijaryhmän, jonka tehtävänä oli käydä 
läpi ja tarkistaa kunnan maapoliittista ohjelmaa vuodelta 2007. 

 
Osana maapoliittisen ohjelman valmistelua tehtiin SWOT-analyysi 28.8.2014 ja 
järjestettiin kunnanvaltuustolle maapoliittinen seminaari 3.11.2014. Laadintatyöhön 
ovat osallistuneet myös monet kunnan toimialat, sillä maapolitiikassa tulee lisäksi 
huomioida kunnan tuleva palvelutarve.  

 
Mustasaaren kunnan maapoliittinen ohjelma on hyväksytty kunnanvaltuustossa 
xx.xx.2016, ja se korvaa maapoliittisen ohjelman vuodelta 2007. Maapoliittista 
ohjelmaa tarkistetaan ja uudistetaan tarpeen mukaan jokaisen valtuustokauden 
alkaessa. 
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2. JOHDANTO 

 
  2.1 Mitä maapolitiikalla tarkoitetaan? 

 
Kunnan maapolitiikalla tarkoitetaan niitä tavoitteita ja toimenpiteitä, jotka liittyvät 
maan hankkimiseen ja luovuttamiseen, näihin johtavien sopimusten laatimiseen ja 
tekemiseen, kunnan maaomaisuuden hallintaan, yksityisessä omistuksessa olevien 
maa-alueiden kaavoittamiseen ja asemakaavojen toteuttamisen edistämiseen. 
Maapolitiikan osa-alueet voidaan ryhmitellä myös maanhankinta-, maanluovutus- ja 
kaavoituspolitiikkaan sekä muihin maapoliittisiin tehtäviin taulukon 1 mukaisesti.  

 
Kunnan maapolitiikka on työväline, jolla varmistetaan ja luodaan edellytykset 
suunnitella ja toteuttaa pitkäjänteisesti kunnan maankäyttöä, rakentamista ja muuta 
toimintaa. Maapolitiikalla varmistetaan kaavoituksen tarkoituksenmukainen 
toteutuminen, maanomistajien yhdenvertainen kohtelu, kunnalle aiheutuvien 
investointien kannattavuus sekä kustannusten optimointi. Maapolitiikalla luodaan 
toimintaedellytyksiä tarpeelliselle asuntotuotannolle ja elinkeinotoiminnalle. Kunnan 
maapoliittisilla ratkaisuilla on merkittäviä ja laajamittaisia vaikutuksia kunnan 
infrastruktuuriin, käyttökustannuksiin sekä muuhun toimintaan ja kuntalaisten 
elämään ja terveyteen. 

 
Maapolitiikkaa voidaan tarkastella useammasta näkökulmasta. Asiakasnäkökulma 
painottaa toimintojen palvelukykyä, viranomaisnäkökulma toimintojen laillisuutta ja 
kuntalaisten yhdenvertaista kohtelua, taloudellisuusnäkökulma toimintojen 
investointiulottuvuutta ja tämän kannattavuutta sekä tuotantoprosessinäkökulma 
tonttituotannon kustannustehokkuutta ja toimintojen tuottavuutta. Lähestymistavan 
valinnasta riippumatta kunnallinen maapolitiikka vaikuttaa laaja-alaisesti ja 
merkittävästi kunnan ja kuntalaisten toimintaan. 

 
On tärkeää, että Mustasaaren kunnan maapolitiikka on johdonmukaista ja 
tehokasta, jotta kunnan tavoite jatkuvasta voimakkaasta väestönkasvusta ja 
kestävästä yhdyskuntataloudesta voidaan saavuttaa. Päivittäisessä työssä tulee 
noudattaa kunnanvaltuuston hyväksymiä kunnan maapoliittisen ohjelman linjauksia. 

 
Jotta maapolitiikalla saavutetaan tuloksia, edellytyksenä on, että maapolitiikka 
kytketään kunnan maanhankintaan ja kaavoitukseen eri tasoilla. Tällä tavoin 
voidaan valvoa väestönkehitystä ja kunnan palvelutuotantoa sekä ohjailla 
investointi- ja käyttökustannuksia. 
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Kunnan maapolitiikka  

Maanhankintapolitiikka  Maanluovutuspolitiikka  
Suhde kaavoitukseen 
(kaavoituspolitiikka)  

Muut maapoliittiset 
tehtävät  

 Hankintatavat  
- vapaaehtoiset kaupat 
- vaihdot  
- etuostot 
- lunastukset 

 Asenteet hankintaan 
- aktiivisuus/passiivisuus 
- johdonmukaisuus/ 

sattumanvaraisuus 
- lyhyt/pitkä aikaväli 

 Hankintojen ajoitus 

 Hankintojen rahoitus 

 Luovutustavat 
- myynti  
- vuokraus  

 Hinnoittelu 
- käypä hinta 
- harkinnanvarainen 

hinta 
- huutokauppahinta 
- ”omakustannushinta” 

 Tontinsaajien valinta 

 Keinottelun esto 

 Suhde kunnan 
kehittämispolitiikkaan 

 Markkinointi 

 Kaavataloudelliset 
kysymykset 

 Kaavoitettavan maan 
omistussuhteet 

- yksityinen 
- kunnan maa 
- aluerakentajan maa 
- sekalinja 

 Kaavoituksen laajuus 
- runsas 
- suppea 

 

 Rakentamiskiellot ja 
-rajoitukset 

 Maankäyttösopimukset 

 Kehittämiskorvaukset 
 

 Rakentamiskehotukset 

 Korotettu kiinteistövero 

 Ulkoilureittiasiat 

 Vesialueiden hoito 

 Tilapäiset 
aluevuokraukset 

 Kunnan 
maanomistusrekisteri 

 Kunnan sisäiset 
maanvuokrat 

 yms. 

Taulukko 1. Maapolitiikan osa-alueet. 
 

  2.2 Maapolitiikka ja kunnan muut strategiat 

 

   
Kuva 1. Maankäytön sekä asunto-, elinkeino- ja ympäristöpolitiikan strategiat ja niiden toteuttaminen ovat 
tiivis kokonaisuus. Maapoliittisessa ohjelmassa linjataan kunnan maapolitiikan toimintaperiaatteet (Suomen 
Kuntaliitto ja ympäristöministeriö 2009).  

 

Maankäyttöpolitiikka muodostuu 

maapolitiikasta ja kaavoituksesta. 

Maankäyttöpolitiikka muodostaa 

perustan kunnan asunto-, 

elinkeino- ja ympäristöpolitiikalle.  
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Kunnanvaltuusto hyväksyi 10.6.2013 kaksi yleistä strategista asiakirjaa, joilla on 
välitön vaikutus maapoliittisen ohjelman sisältöön: Mustasaaren strateginen 
yleiskaava ja Mustasaari 2040 – kehitys ja hyvinvointitrendit. Mustasaari 2040 – 
kehitys ja hyvinvointitrendit kokoaa yhteen tärkeimmät kehitystrendit ja hyvinvoinnin 
tavoitteet, joita kunnan eri toimialoilla toteutetaan. 

  2.3 Kaavoitus perustana maapolitiikalle 
 

Maankäyttö- ja rakennuslaki tuli voimaan tammikuun alussa vuonna 2000, ja laissa 
seutukaavat korvattiin yleispiirteisillä maakuntakaavoilla. Ympäristöministeriö 
vahvisti 21.12.2010 Pohjanmaan maakuntakaavan 2030, joka kattaa koko 
Pohjanmaan. Maakuntakaava on suunnitelma alueiden käytöstä ja yhteydessä 
maakunnan kehittämiseen. Maakuntakaava keskittyy valtakunnallisiin ja 
maakunnallisiin alueiden käytön kysymyksiin useamman kunnan alueiden käytön 
yhteensovittamiseksi.  

 
Maankäytön suunnittelujärjestelmästä säädetään maankäyttö- ja rakennuslaissa 
(MRL). Suomessa noudatetaan hierarkkista kaavoitusjärjestelmää, jossa 
yleispiirteisempi ja suuremman alueen käsittävä kaava ohjaa yksityiskohtaisempaa 
kaavoitusta. 
 

 
  Kuva 2. Kaavajärjestelmän hierarkia. 
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Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet ovat osa maankäyttö- ja rakennuslain 
mukaista alueiden käytön suunnittelujärjestelmää. Tavoitteet kertovat 
valtioneuvoston näkemyksen valtakunnallisesti merkittävästä alueidenkäytöstä. 
Valtakunnallisten alueidenkäyttötavoitteiden tärkein tehtävä on varmistaa, että 
alueidenkäytön suunnittelussa otetaan huomioon valtakunnallisesti merkittävät 
kysymykset. 

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma maakunnan alueiden käytöstä. 
Siinä esitetään maakunnan yhdyskuntarakenteen ja alueiden käytön perusratkaisut 
pitkällä aikavälillä. Maakuntakaava kuuluu maankäyttö- ja rakennuslain mukaiseen 
alueiden käytön suunnittelujärjestelmään ja ohjaa kuntien kaavoitusta. Pohjanmaan 
maakuntakaava 2030 vahvistettiin ympäristöministeriössä 21.12.2010. 
Maakuntakaava päivitetään vaihemaakuntakaavoilla. 

Maakuntakaavoituksessa ovat ajankohtaisia seuraavat suunnitelmat: 

 Vaihemaakuntakaava 1: Kaava käsittelee kaupallisten palvelujen sijoittu-
mista Pohjanmaalla. Kaava vahvistettiin ympäristöministeriössä 4.10.2013. 

 Vaihemaakuntakaava 2: Kaava käsittelee uusiutuvien energiamuotojen 
sijoittumista Pohjanmaalla. Vaihemaakuntakaava 2 vahvistettiin ympäristö-
ministeriössä 14.12.2015. Ympäristöministeriön päätöksestä on valitettu 
korkeimpaan hallinto-oikeuteen. 

 Liikennejärjestelmäsuunnitelma 2040: Pohjanmaan liikennejärjestelmä-
suunnitelma 2040 hyväksyttiin maakuntavaltuustossa 12.5.2014. 
Suunnitelmalla päivitetään aikaisemmin tehdyt liikennejärjestelmä-
suunnitelmat. 

 Pohjanmaan ilmastostrategia: Strategia hyväksyttiin maakunta-
hallituksessa 21.3.2016. 

Maakuntahallitus päätti kokouksessaan 27.1.2014 käynnistää Pohjanmaan 
maakuntakaavan 2040 laatimisen. Osallistumis- ja arviointisuunnitelma 
hyväksyttiin maakuntahallituksessa 21.12.2015. Kaava laaditaan koko maakunnan 
ja sen eri yhteiskunnalliset toiminnot kattavana kokonaismaakuntakaavana. 
Tavoitteena on hyväksytty kaava vuonna 2018. Uusi maakuntakaava korvaa 
vahvistuttuaan Pohjanmaan maakuntakaavan 2030 ja sen vaihemaakuntakaavat. 

Kunnalla on velvollisuus huolehtia yhdyskuntarakennetta ja kunnan maankäyttöä 
ohjaavan yleiskaavan pitämisestä ajan tasalla (maankäyttö- ja rakennuslaki 36. §). 
Yleiskaava on ohjeena yksityiskohtaisemmille rakentamismääräyksille, jotka 
vahvistetaan asemakaavassa. Kunnan tulee seurata kaavojen ajanmukaisuutta ja 
tarvittaessa ryhtyä toimenpiteisiin kaavan uudistamiseksi (maankäyttö- ja 
rakennuslaki 51. §).  

Yleiskaavassa esitetään kunnan tavoitteleman kehityksen periaatteet. Nämä 
periaatteet ankkuroidaan päätöksillä, joilla on pitkäaikaisia vaikutuksia 
yhdyskuntakustannuksiin ja ympäristöön. Kuntatalouden ja tulevan verorasituksen 
kannalta ratkaisevan tärkeää onkin maapoliittisen ja kaavataloudellisen ajattelun 
liittäminen maankäytön suunnitteluun. Yleiskaavaratkaisujen takana tulisi olla 
näkemys sitä, millä aikataululla, millä tavalla ja millaisin kustannuksin ratkaisut 
toteutetaan. 

Asemakaavoituksessa maapoliittisesti tärkein strateginen valinta on, miltä osin 
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kaavoitetaan muuta kuin kunnan omistamaa maata. Useissa tutkimuksissa 
vuodesta 2008 lähtien on todettu, että kaavoittamalla kunnan omistamaa maata 
päästään huomattaviin kustannushyötyihin, ajalliseen säästöön ja eheään 
yhdyskuntarakenteeseen. Aina maan hankkiminen kunnan omistukseen ei 
kuitenkaan ole tarkoituksenmukaista. Tällöin voidaan maapolitiikkaa toteuttaa 
esimerkiksi kunnan ja maanomistajan välisillä maankäyttösopimuksilla. 

 
  2.4 Maapolitiikkaan vaikuttavat alueelliset selvitykset 

 
  Suuri osa Mustasaaren kunnan saaristosta kuuluu Natura 2000 -verkostoon.  

Merenkurkun saaristo on vuonna 2006 nimetty maailmanperintöalueeksi. 
 

Pohjanmaan liitto on laatinut rakennemallin ”Vaasan kaupunkiseudun rakennemalli 
2040 – Aurinkomalli 2040” yhteistyössä Vaasan kaupungin sekä Isonkyrön, 
Korsnäsin, Laihian, Maalahden, Mustasaaren ja Vöyrin kuntien kanssa. 
Rakennemalliraportissa 5.5.2014 kuvataan maankäyttöä, asumista ja liikennettä. 
Aurinkomalli 2040 on visio kestävästä, toimivasta ja energiatehokkaasta alue- ja 
yhdyskuntarakenteesta. Rakennemallityön tavoitteena on yhteisen näkemyksen 
löytäminen kaupunkiseudun yhdyskuntarakenteen päälinjoista, ja työ liittyy kiinteästi 
seudun energiaosaamisesta, merellisyydestä ja kulttuurista kumpuavaan 
elinvoimaan. Rakennemalli on pitkän tähtäimen maankäytön suunnitelma, jota 
kuvataan neljän teeman kautta: 1) asuminen 2) elinkeinot, logistiikka ja liikenne 
3) palvelut 4) alueidentiteetti ja vetovoimaisuus. Aurinkomalli 2040 pyrkii 
ylläpitämään ja parantamaan alueen kilpailukykyä ja imagoa. Rakennemallin 
toteutuminen edellyttää konkreettisia, kuntien yhteisiä toimenpiteitä, 
organisoitumista ja resurssointia. 
 
Kyrönjoen ja Tuovilanjoen–Laihianjoen tulvariskien hallintasuunnitelmat on 
hyväksytty maa- ja metsätalousministeriössä 18.12.2015. Jokaiselle valuma-
alueelle laaditaan omat suunnitelmat vuosiksi 2016–2021. Suunnitelmissa esitetään 
tulvariskejä ehkäiseviä ja vähentäviä toimenpiteitä. Suunnitelman valmistelua ohjaa 
tulvaryhmä, jossa ovat edustettuina Etelä-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja 
ympäristökeskus, maakunnan liitot, vesistöalueen kunnat ja pelastuslaitos. 
 
Vaasan satamatien ympäristövaikutusten arviointimenettely käynnistettiin vuonna 
2014. Tavoitteena on tutkia eri linjausvaihtoehtojen vaikutuksia. Hankkeesta vastaa 
Etelä-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja ympäristökeskuksen liikenne ja 
infrastruktuuri -vastuualue, ja konsulttina on Ramboll Finland Oy. Työtä ohjaa 
hankeryhmä, jossa ovat edustettuina Etelä-Pohjanmaan elinkeino-, liikenne- ja 
ympäristökeskus, Pohjanmaan liitto, Vaasan kaupunki ja Mustasaaren kunta. 

 
  2.5 Maapolitiikka ja hajarakentaminen 
 

Uudisrakentaminen tulisi ohjata pääsääntöisesti asemakaavoitetuille alueille, jotta 
yhdyskuntarakenteen ja palvelutuotannon kehitystä voitaisiin suunnitelmallisesti 
ohjata.  

 
Suunnittelematon rakentaminen asemakaavoitettujen alueiden ulkopuolella johtaa 
yhdyskuntarakenteen hajautumiseen, jolla on useita kielteisiä vaikutuksia 
esimerkiksi kunta- ja yksityistalouteen, palveluihin, liikenteeseen ja ympäristöön. 
Tavallisesti vaikutukset ilmenevät vasta pitkän aikavälin tarkastelussa. 
Hajautumisen rajoittamiseksi ja estämiseksi yhdyskuntarakenteen eheyttäminen on 
kirjattu myös valtakunnallisiin alueidenkäyttötavoitteisiin.  



 Mustasaaren kunta 
 Maapoliittinen ohjelma  

 

   

8  

 

 
Valtakunnallisen yhdyskuntarakenteen seurantajärjestelmän (YKR) keräämä 
tilastotieto osoittaa, että haja-asutusalueiden väestönkasvu vuosina 2000–2012 on 
kaikista Vaasan kaupunkiseudun kunnista ollut nopeinta ja suurinta Mustasaaressa 
(kuva 3). Väestönkasvu oli Mustasaaressa keskimäärin +230 asukasta/vuosi, 
yhteensä +1 988 asukasta. Voimakas väestönkasvu haja-asutusalueilla edellyttää 
investointeja palveluihin, liikennevälineisiin ja kevyen liikenteen väyliin. 

 
Tiheään ja harvaan asuttujen taajamien kehityksestä Vaasan seudulla vuosina 
2000–2012 voidaan todeta, että Mustasaaren harvaan asutut taajamat 
muodostavat 45 prosenttia koko seudun harvaan asutuista taajamista. Mustasaaren 
osuus koko seudun harvaan asuttujen taajamien asukkaista on 33 prosenttia, kun 
kunnan osuus seudun kaikista asukkaista on 17 prosenttia. 
 
Mustasaari on ainoa Vaasan seudun selvitysalueen kunta, jossa haja-
asutusalueiden asukasmäärä on kasvanut (+236 asukasta / 11,5 prosenttia vuosina 
2005–2012). Haja-asutusalueiden asukasmäärä on kasvanut nopeammin kuin 
kunnan asukasmäärä (1 784 asukasta / 10,3 prosenttia).  

 
Asemakaava-alueiden ulkopuolella tapahtuvaa rakentamista säädellään 
maankäyttö- ja rakennuslailla (1999/132) ja maankäyttö- ja rakennusasetuksella. 
Lainsäädäntöä täydentävät kunnan laatimat määräykset kuten rakennusjärjestys, 
jätehuoltomääräykset ja ympäristön- ja terveydensuojelumääräykset. Mustasaaren 
rakennusjärjestyksessä, jota päivitettiin viimeksi 1.8.2013, on määritelty 
rakentamisen määrä asemakaavoitetun alueen ulkopuolella, erityisillä alueilla ja 
alueilla, joilla rakentamiseen liittyy erityisiä rajoituksia. Rakennusjärjestyksessä on 
määritelty tarkemmin lupamenettely ja rakentamisen edellytykset. Alueilla, joilla 
edellytykset rakennusluvan myöntämiselle on selvitettävä tarkemmin, rakentamisen 
soveltuvuus ratkaistaan suunnittelutarveratkaisulla (maankäyttö- ja rakennuslaki 16. 
ja 137. §). Tällaiset alueet, joille rakentaminen edellyttää suunnittelutarveratkaisua, 
on määritelty rakennusjärjestyksen 6. luvussa. 

Kunnan talouden kannalta kestävä rakentaminen edellyttää, että rakentamisella 
täydennetään ja tiivistetään olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Uusia 
asuinalueita ei saa muodostaa ilman asemakaavoitusta. 

Kunnanvaltuusto hyväksyi 22.9.2014 § 60 ehdotuksen Länsirannikon ympäristö-
yksikön ympäristönsuojelun yhteistoiminta-alueen ympäristönsuojelumääräyksiksi. 
Ympäristönsuojelumääräykset tulivat voimaan 1.10.2014. 

Jätteiden käsittelyä kiinteistöillä koskevat määräykset on laadittu. Vaasan seudun 
jätehuoltomääräykset tulivat voimaan 1.5.2015. 
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Kuva 3. Väestömuutos haja-asutusalueilla vuosina 2000–2012. 

 
2.6 Maapolitiikan keinovalikoima 
 

Maankäyttöä suunnitellaan niiden kaavojen avulla, joista määrätään maankäyttö- ja 
rakennuslaissa (1999/132). Maankäytön tavoitteiden saavuttamiseksi kunnan 
käytössä on laaja, lakiin perustuva maapoliittinen keinovalikoima. Nämä liittyvät 
maan hankintaan ja tonttien tai rakennuspaikkojen luovutukseen, kaavoitukseen 
liittyviin sopimuksiin sekä yksityisessä omistuksessa olevien tonttien rakentamisen 
edistämiseen (taulukko 2). Tehokas maapolitiikka edellyttää joskus, että kunta on 
valmis käyttämään kaikkia lainmukaisia keinoja.  

 
Kunnan maanhankinnan tärkein tehtävä on maan hankkiminen 
yhdyskuntarakentamisen tuleviin tarpeisiin. Sen avulla turvataan tarpeellisen maan 
saaminen yhdyskunnan käyttöön oikea-aikaisesti oikealta paikalta kohtuuhintaan. 
Pääasiallinen ja ensisijainen maanhankintakeino kaikissa kunnissa on 
vapaaehtoinen kauppa tai vaihto. Tarvittaessa kunta voi hankkia maata 
omistukseensa myös lunastuksen tai etuoston avulla.  
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Maan hankinta  Maan luovutus  Tonttimaan 

käyttöön saamisen 
edistäminen  

Sopimuspolitiikka  

• Vapaaehtoinen osto  • Vuokraus • Rakentamiskehotus • Maankäyttö-
sopimukset  

• Vaihto  • Myynti  • Kiinteistövero  • Kehittämis-
korvaukset 

• Lunastus  • Vaihto    

• Etuosto     

• Ilmaiseksi lain 
perusteella  

   

Taulukko 2. Maapolitiikan keinoja (Laakso & Loikkanen 2004, s. 231, täydennettynä). 

Maanluovutuksen yleisenä päämääränä on turvata riittävä, oikea-aikainen sekä 
kohtuuhintainen tonttitarjonta yleiskaavassa esitettyjen tavoitteiden saavuttamiseksi 
yhdyskuntarakentamisen tarpeet ja ympäristölliset näkökulmat huomioon ottaen. 
Luovutus voi tapahtua joko hallintaoikeudella (maanvuokraus) taikka 
omistusoikeudella (maanmyynti). Kunta saa yleensä melko vapaasti päättää 
maanluovutusperiaatteistaan. Yrityksille tapahtuvissa luovutuksissa on kuitenkin 
otettava huomioon EU:n valtiontukisäännöt.  

Maan hankkiminen kunnan omistukseen ennen kaavoittamista ja sen edelleen 
luovuttaminen kaavoitettuina tontteina on suositeltavin tapa varmistaa 
maapoliittisten tavoitteiden toteutuminen. Maankäyttösopimus- ja 
kehittämiskorvausmenettelyt antavat mahdollisuuden toteuttaa maapolitiikkaa myös 
sellaisissa tapauksissa, joissa maata ei ole tarkoituksenmukaista hankkia kunnan 
omistukseen. Rakennettujen alueiden uudistamiseksi on lisäksi mahdollisuus 
käyttää ns. kehittämisaluemenettelyä. Yksityisomistuksessa olevan tonttimaan 
käyttöön saamisen edistämiseksi on kunnalla mahdollisuus käyttää 
rakentamiskehotusmenettelyä ja korotettua kiinteistöveroa.  

Maapoliittiset keinot voidaan myös luokitella yhtäältä maankäytön suunnitteluun ja 
ohjaamiseen liittyviin keinoihin sekä toisaalta kaavan toteuttamiseen liittyviin 
keinoihin. Tätä jaottelua on havainnollistettu kuvassa 4, jonka mukaisesti osa 
maapoliittisten keinojen käyttöönotosta ajoittuu ennen asemakaavan 
lainvoimaiseksi tuloa ja osa asemakaavan lainvoimaiseksi tulon jälkeen. 

 

 
Kuva 4. Maapolitiikka yhdyskuntarakenteen suunnittelussa ja toteuttamisessa (Suomen 
Kuntaliitto). 

Markanskaffning  Marköverlåtelse  
Främjande av 
ibruktagande av tomtmark  

Avtalspolitik  

• Frivilligt köp  • Arrende • Bygguppmaning  • Markanvändningsavtal  

• Byte  • Försäljning  • Fastighetsskatt  
• Utvecklingskostnadser-
sättning  

• Inlösning  • Byte    
• Förköp     
• Utan ersättning på basen av 
lagstiftning  
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3. KATSAUS MUSTASAAREN KUNNAN NYKYTILANTEESEEN 

 
  3.1 Maapoliittinen ohjelma 2007, visio 2015 

 
Mustasaaren kunnanvaltuusto hyväksyi 8.11.2007 Mustasaaren kunnan 
maapoliittisen ohjelman 2007. 

 
Kunnanvaltuusto hyväksyi 7.12.2015 Mustasaaren kunnalle seuraavan vision: 

 

   

 

 

 

 

 

 

 
 
   
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
Kunnanvaltuusto hyväksyi 7.12.2015 Mustasaaren strategian 2016–2017, joka 
perustuu Mustasaari 2015 -visioon. 

 
  3.2 Sijainti, osa-alueet ja väestö 

 
Nykyinen Mustasaaren kunta perustettiin vuonna 1973 liittämällä yhteen viisi 
lähekkäin sijaitsevaa kuntaa: Björköby, Mustasaari, Koivulahti, Raippaluoto ja 
Sulva. Vanhat kuntakeskukset ja monet isommat ja pienemmät kylät vaikuttavat 
voimakkaasti kunnan infrastruktuuriin. 

 
Mustasaaren kunnasta osa kuuluu Pohjanmaan maakuntakaavassa 
kaupunkikehittämisen vyöhykkeeseen ja siinä Vaasan kaupunkiseutuun (kk-1) sekä 
taajamatoimintojen alueeseen (A).  

 
Merkinnällä kk-1 osoitetaan Vaasan seudun yhtenäisen yhdyskuntarakenteen 
aluetta, joka muodostaa maakuntakeskuksen ydinalueen. Alueella on tarvetta 

 

Mustasaari –  

vetovoimainen ja nykyaikainen kunta – 

tarjoaa  

 

maan viihtyisimpiin kuuluvia asuinympäristöjä 

laadukkaita, helposti saatavilla olevia palveluja 

 

jotka perustuvat 

  

tasapainoiseen väestönkasvuun 

aktiiviseen ja innovatiiviseen elinkeinopolitiikkaan 

kunnan kestävään talouteen 

 

ja toimintaan  

 

johtavana pohjalaisena maaseutukuntana 

ja alueellisen kehityksen liikkeelle panevana voimana 
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kuntien yhteistoimintaan alueidenkäytön suunnittelussa. Kasvu tulee kohdistaa 
ensisijaisesti kuntakeskuksiin sekä alakeskuksiin, missä taajamarakennetta tulee 
täydentää ja eheyttää. Uudet asuntoalueet tulee sijoittaa joukkoliikenteen kannalta 
edullisesti. Maankäytön suunnittelussa tulee huomioida arkeologisesti ja 
kulttuurihistoriallisesti arvokkaat alueet ja kohteet. 

 
Merkinnällä A osoitetaan asemakaavoitettujen ja asemakaavoitettaviksi 
tarkoitettujen alueiden taajamatoiminta-aluetta. Maankäytön suunnittelussa ja 
kaavoituksessa tulee edistää yhdyskuntarakenteen eheyttämistä. A-alueita on 
osoitettu maakuntakaavassa Vaasan läheisyyteen ja Koivulahteen. 

 

  
Kuva 5. Ote Pohjanmaan maakuntakaavasta. 
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Mustasaari on kaksikielinen maaseutukunta, johon kuuluu saaristo-osa. Kunnassa 
on 19 302 asukasta (31.12.2015), ja väestönkehitys on jatkunut vuodesta toiseen 
positiivisena. Vuonna 2015 kunnan asukkaista 68,9 prosenttia puhui äidinkielenään 
ruotsia ja 28,9 prosenttia suomea. Muita kieliä äidinkielenään puhui 2,2 prosenttia 
asukkaista. 
 
Kunnanhallituksen tavoitteena on, että väestö kasvaisi noin 1 prosentin 
vuosivauhtia. Harkitulla suunnittelulla ja kaavoituksella kunnan tulomuutto 
säilytetään sellaisena, että kunta kykenee tarjoamaan asukkaille laadukkaita ja 
helposti saatavilla olevia palveluja. Tavoitteena on, että väestönkasvu on positiivista 
kunnan kaikilla osa-alueilla. 
 
Väestönkasvulle asetettu tavoite on ylittynyt koko 2000-luvulla aina vuoteen 2014 
saakka. 

 

 

Kuva 6. Väestönkasvu vuosina 2000–2015. 

 
Tilastokeskuksen viimeisin väestöennuste julkaistiin 30.10.2015, ja sen mukaan 
Mustasaaren asukasluku voi olla 21 950 vuonna 2040. 

 
Mustasaaren strategisen yleiskaavan mitoituksen lähtökohtana on, että asukasluku 
kasvaa nykyisestä noin 19 000 asukkaasta noin 10 000 asukkaalla vuoteen 2040 
mennessä. 

 
Hyväksyessään strategisen yleiskaavan vuonna 2013 kunnanvaltuusto päätti, että 
kuntaa kehitetään jatkossa rakennemallivaihtoehdon 2 mukaisesti. Näin ollen 
Sepänkylä on keskustaajama, joka muodostaa vahvan palvelualueen yhdessä 
Bölen, Karperön ja Singsbyn kanssa. Muita vahvoja palvelualueita ovat Sulva, 
Helsingby, Raippaluoto ja Koivulahti. Sepänkylän asukasmäärä on kasvanut jopa 
59 prosenttia vuosina 1980–2015, ja vuoden 2015 lopussa Sepänkylässä asui 
5 702 asukasta. 

 



 Mustasaaren kunta 
 Maapoliittinen ohjelma  

 

   

14  

 

 
Kuva 7. Rakennemallivaihtoehto 2. 

 
  3.3 Maanomistus 
 

Maanomistus taajamien keskeisissä osissa on hyvin rikkonaista: palstat ovat pieniä 
ja kuuluvat monelle eri maanomistajalle. Kunnan tulisikin omistaa riittävän suuria 
maa-alueita luodakseen edellytykset tarkoituksenmukaiselle kaavoitukselle. Suurien 
alueiden hyvä suunnittelu edellyttää yhteistyötä useiden maanomistajien kanssa. 
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3.4 Kunnan kaavavalmius 

  
Yleiskaavat 
Mustasaaren kunnalla ei ole koko kunnan kattavaa oikeusvaikutteista yleiskaavaa. 
Koko kuntaa koskeva yleiskaava hyväksyttiin kunnanvaltuustossa vuonna 1983. 
Yleiskaavaa on tarkistettu kunnan eri taajamien osayleiskaavoilla: 
 

 Karperön–Singsbyn osayleiskaava (1994) 

 Raippaluodon keskustan osayleiskaava (1998) 

 Koivulahden osayleiskaava (1999) 

 Sepänkylän osayleiskaava (2002) 

 Björkön–Raippaluodon saariston osayleiskaava (2001), tuli lainvoimaiseksi 
vuonna 2003 

 Bölen osayleiskaava (2006) 

 Sulvan osayleiskaava (2011) 

 Granholmsbackenin osayleiskaava (2012) 

 Mantereen puoleisten rantojen rantaosayleiskaava, käsittää myös 
kyläkeskuksen kiinteän asutuksen alueita (2012) 

 Södra Vallgrundin osayleiskaava (2015) 
 

Seuraavat osayleiskaavat on hyväksytty, mutta niistä on valitettu: 

 Alskatin–Iskmon–Grönvikin osayleiskaava (2014) 

 Tölbyn–Vikbyn osayleiskaava (2015) 
 

Tekeillä olevat osayleiskaavat: 

 Sepänkylän osayleiskaavan tarkistaminen 

 Merkkikallion tuulivoimapuiston osayleiskaava 

 Karperön–Singsbyn osayleiskaava 
 

Asemakaavat 
Kunnalla on noin 886 hehtaaria asemakaavoitettuja alueita Sepänkylän–Bölen, 
Koivulahden, Veikkaalan, Karperön, Singsbyn, Raippaluodon, Sulvan ja Tuovilan 
taajamissa. Suuri osa alueista käsittää rivitalojen ja omakotitalojen asuntoalueita 
palveluineen. Kerrostaloja on Sepänkylässä ja Koivulahdessa. Lisäksi Petsmoon ja 
Björköbyhyn on asemakaavoitettu merenläheisen asumisen alueita. 
 
   

Sepänkylän keskusta noin 378 ha 
Böle  noin 71 ha 
Koivulahti  noin 128 ha 
Veikkaala  noin 26 ha 
Karperö  noin 38 ha 
Singsby  noin 25 ha 
Raippaluoto  noin 45 ha 
Sulva   noin 77 ha 
Tuovila  noin 40 ha yht. 828 ha 

 
Petsmo  noin 47 ha 
Björköby  noin 11 ha yht. 58 ha 

 
  
 



 Mustasaaren kunta 
 Maapoliittinen ohjelma  

 

   

16  

 

Teollisuudelle asemakaavoitettuja alueita on yhteensä noin 329 hehtaaria. 

 
Lintuvuori  noin 164 ha 
Koivulahti  noin 9 ha 
Raippaluoto  noin 18 ha 
Vikby  noin 76 ha 
Logistiikka-alue noin 62 ha yht. 329 ha 

 
  

Asemakaavoja laaditaan kaava-alueiden tuntumaan täydentämään ja laajentamaan 
nykyisiä asunto- ja teollisuusalueita. 
 
Lisäksi muihin käyttötarkoituksiin on asemakaavoitettu yhteensä noin 
350 hehtaaria. 
 
 
 Stormossen  noin 128 ha 
 Hevosurheilukeskus noin 69 ha 
 Bergskär, Merten talo noin 45 ha 
 Fjärdskär  noin 93 ha 
 Fjärdsgrund (Björkö) noin 15 ha yht. 350 ha 
 
 
Lisäksi kunnalla on Björkön, Norra Vallgrundin, Södra Vallgrundin, Jungsundin, 
Petsmon, Västerhankmon, Riimalan, Kunin ja Vassorin osalta vahvistamattomia 
maankäyttösuunnitelmia. Jungsundissa sijaitseva alue on kokonaan rakennettu. 
Alueet käsittävät yhteensä noin 47 hehtaaria. 
 

 
 Jungsund  noin 9,5 ha 
 Petsmo  noin 5 ha 
 Norra Vallgrund noin 4 ha 
 Kuni  noin 11 ha 
 Västerhankmo noin 6,2 ha 
 Björkö  noin 2,9 ha 

   Södra Vallgrund noin 2,5 ha 
   Vassor  noin 3,3 ha 

Riimala  noin 2,6 ha yht. 47 ha 
   

 
Ranta-alueiden kiinteä asutus 
Björkön–Raippaluodon rantaosayleiskaavassa on osoitettu aluevarauksia kiinteälle 
asutukselle (A ja at) ja annettu ranta-alueiden rakentamista koskevia määräyksiä. 
Kunnanvaltuusto hyväksyi vuonna 2005 mantereen puoleisten ranta-alueiden 
kiinteää asutusta koskevan yleissuunnitelman. Kunnanvaltuusto hyväksyi 12.4.2012 
mantereen puoleisten rantojen rantaosayleiskaavan, ja kaavaa voidaan käyttää 
rakennuslupapäätösten perusteena. Yleisten määräysten viidennen kohdan 
mukaan rakennuslautakunnalla on oikeus päättää tapauksittain rakennuspaikan 
soveltuvuudesta ympärivuotiseen asumiseen, jos tietyt kriteerit (10 kriteeriä) 
täyttyvät.  

 
Alskatin–Iskmon–Grönvikin osayleiskaavassa sekä Karperöfjärdenin itäpuolen ja 
Koskön osayleiskaavassa osoitetaan kiinteään asutukseen soveltuvia ranta-alueita, 
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mutta kaavoja ei ole vahvistettu. Alskatin–Iskmon–Grönvikin osayleiskaavasta on 
valitettu, ja Karperöfjärdenin itäpuolen ja Koskön osayleiskaava hylättiin 
korkeimmassa hallinto-oikeudessa vuonna 2015. 

 
Mantereen puoleisten ranta-alueiden kiinteää asutusta koskevassa 
yleissuunnitelmassa sanotaan, että osayleiskaavoituksessa tulee ottaa kantaa 
maankäyttösopimusten linjauksiin toteuttamisvaiheen kustannustenjaosta, minkä on 
tapahduttava pääasiassa asemakaavoituksen kautta.  

 
Mustasaaren rakennusjärjestyksen luvussa 5 annetaan ohjeita ranta-alueelle 
rakentamisesta. Ohjeet koskevat rakentamisen määrää, rakentamisen sijoittumista 
ja sopeuttamista ympäristöön sekä vakituisen asutuksen edellytyksiä. 

 
Kiinteän asutuksen rakennuslupa tai käyttötarkoituksen muutos loma-asumisesta 
kiinteään asumiseen tulee myöntää vasta sitten, kun kunnan ja maanomistajien 
välisen vastuunjaon periaatteet ja teknisten palveluiden laajennusaikataulu ovat 
selvillä. 

 
Ranta-alueiden yksityistiet on tavallisesti mitoitettu loma-asutuksen tarpeisiin. Tien 
kunnossapidosta vastaa alueen maanomistajista koostuva tiekunta. Siirtyminen 
loma-asutuksesta kiinteään asutukseen edellyttää usein olemassa olevien 
yksityisteiden parantamista ja uusia yhteyksiä teiden välille. Lisääntyvä liikenne, 
tien ympärivuotinen käyttö, raskaammat kulkuneuvot ja talvikunnossapito 
edellyttävät lisäksi leveämpää ajotietä ja vahvempaa tienpohjaa. 
Vahvistetuilla asemakaava-alueilla yksityisteiden rakentaminen, perusparannus ja 
kunnossapito siirretään kunnan vastuulle (kaavatie). Vastuu voidaan siirtää 
sopimuksella myös yksityisille maanomistajille.  

 
Ranta-alueen kiinteän asutuksen osayleiskaavassa (oikeusvaikutteisessa) tie on 
luokiteltava yksityistieksi. Tien rakentamisesta tai perusparantamisesta vastaa tie-
kunta, joka saa avustusta kunnassa vahvistettujen ohjeiden mukaisesti. 

  

  3.5 Maanhankinta ja myynti 
 
Kunta on vuosina 2009–2015 ostanut maata yhteensä 5,6 miljoonalla eurolla 
(keskimäärin 798 000 eurolla/vuosi). Vuodeksi 2016 maakauppoihin on budjetoitu 
0,6 miljoonan euron määräraha. 

 
Tonttien myyntitulot vuosilta 2009–2015 ovat 5,8 miljoonaa euroa (keskimäärin 
828 000 euroa/vuosi). Vuodeksi 2016 budjetoitu tulo on 500 000 euroa. 
 

  3.6 Kunnan omistuksessa olevat maa-alueet ja kaavoitetut asuntoalueet 
 
Kunta omistaa yhteensä noin 1 600 hehtaaria maata, josta noin 440 hehtaaria on 
asemakaavoitettu asuntoalueiksi ja sisältää teitä ja virkistysalueita. Valmiiksi 
kaavoitettuja asuntoalueita on Sepänkylässä, Bölessä, Koivulahdessa, Singsbyssä, 
Karperössä, Raippaluodossa, Tuovilassa, Veikkaalassa ja Sulvalla.  

 
Asemakaava-alueiden ulkopuolelle jää noin 1 010 hehtaaria kunnan omistamia 
maa-alueita. Maa-alueet on hankittu kaavoituksen raakamaaksi ja muuhun 
tarkoitukseen kuten kunnan toimintaan kylissä, turkistarha-alueiksi tai 
virkistysalueiksi. Noin 80 hehtaaria on maa- ja metsätalousmaata, jota voidaan 
käyttää vaihtomaana tai mahdollisesti myydä. Kunnanhallitus päätti 19.1.2016, että 
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kunnan kiinteistövaranto inventoidaan vuoden 2016 aikana kartoittamalla omaisuus, 
joka mahdollisesti voidaan realisoida myyntivoittojen saamiseksi. 
 
Lähes kaikkien alueiden yhteydestä on hankittava lisää maata, jotta ne voidaan 
asemakaavoittaa tarkoituksenmukaisesti. 

 
  3.7 Tonttijako 2006–2015 

 

Luovutetut omakotitontit 2006–2015 

  2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Raippaluoto–Björköby   2   
 

1 1 1 
  

 1 

Pohjois-Mustasaari 2  (3) 
 

10 4 
 

3 6   

Sepänkylä–Böle 2 (5) 1 (1)     11 8 4   6 25 

Koivulahti 3 (1) 6 (2) 2 3 2 4 2 3 6 1 

Itä-Mustasaari 2 (1)     1 5 4       

Sulva 2 (1) 6 (2) 1 2   3 3    5   

Yhteensä: 18 24 3 15 19 21 17 9 17 27 

Taulukko 3. Luovutetut omakotitontit 2006–2015. Suluissa oleva luku ilmoittaa vuokrattujen 
tonttien määrän, muut tontit on myyty. 
 
 

Luovutetut rivi- ja paritalotontit 2006–2015 

  2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 

Raippaluoto–Björköby                     

Pohjois-Mustasaari (1) 1 (1)   (1) (1)      2     

Sepänkylä–Böle     (2) (1) 1 (2) (1) (4)   8 1 

Koivulahti                 (1)   

Itä-Mustasaari                   (2) 

Sulva (1)                   

Yhteensä: 2 2 2 2 4 1 4 2 9 3 

Taulukko 4. Luovutetut rivi- ja paritalotontit 2006–2015. Suluissa oleva luku ilmoittaa 
vuokrattujen tonttien määrän, muut tontit on myyty. 
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  3.8 Tonttivaranto 

  

Vapaat kunnan tontit asuntoalueilla/osa-alueilla (tilanne 30.4.2016) 

  
Kunnallistekniikka 
valmis 

Kunnallistekniikka 
puuttuu 

  AO AR/AP T AO AR/AP T 

Raippaluoto–Björköby 20 1   22 1 2 

Pohjois-Mustasaari 2           

Sepänkylä–Böle 11 4 30 19 1 25 

Koivulahti 16 2 
  

39 
1   

Itä-Mustasaari 15 3 8 27 5 7 

Sulva 4 2   12 

 
  

Yhteensä: (* 63 12 38 119 8 29 

Taulukko 5. Vapaat kunnan tontit asuntoalueilla. (* Osa-alueet yhteensä. 

 
Kunnassa on noin 140 rakentamatonta asemakaavoitettua asuntotonttia 
yksityisomistuksessa olevilla maa-alueilla. Suurin osa tonteista sijaitsee 
Sepänkylän–Bölen alueella (yli 80) ja Koivulahdessa (yli 30). 

   
Kunnan kaava-alueita koskevan investointiohjelman 2016–2020 mukaan uusille 
asuntoalueille rakennetaan kunnallistekniikka seuraavasti: 

 Koivulahti (Mararna, vaihe 2) vuosina 2017–2018: 19 AO-tonttia 

 Tuovila (Hägnäsbacken) vuonna 2016: 15 AO-tonttia ja 2 AR-tonttia 

 Böle (Böle II) vuonna 2017: 1 PL-tontti 

 Sepänkylä (Storgård) vuosina 2016 ja 2018: 26 AO-tonttia, 3 AR-tonttia ja 
2 YSA-tonttia 

 Sepänkylä (keskusta I) vuosina 2017–2019: mahdollistaa noin 330 uutta 
asuntoa ja noin 605 uutta asukasta sekä noin 150–170 uutta työpaikkaa, jos 
yrityshotelli toteutetaan 

 Sepänkylä (Gädda II) vuonna 2017: 14 AO-tonttia ja 1 AP-tontti 

 Böle (Kotimetsä 1). Kaavoittaminen alkaa vuonna 2016: 21 AO-tonttia (joista 
18 rakentamatonta), 1 AP-tontti ja 5 AR-tonttia 

 Veikkaala vuonna 2021: 27 AO-tonttia, 3 AP-tonttia ja 2 AR-tonttia  

 Petsmo (merenläheinen, vaihe 1) vuonna 2016: 10 AO-tonttia ja 2 AP-tonttia. 
Asemakaava käsittää yhteensä 32 AO-tonttia, 2 AP-tonttia ja 1 AR-tontin 
 

Kehittämisjaosto valmistelee vuosittain kunnanvaltuustolle ehdotuksen 
viisivuotiseksi kaavoitusohjelmaksi. Kaavoitusohjelman tavoitteena on vahvistaa 
kaavoituksen painopistealueet ja asettaa kaavat kiireellisyysjärjestykseen. 
Kunnanvaltuusto hyväksyi 7.12.2015 § 88 kaavoitusohjelman 2016–2020. 

 

  3.9 Yhteenveto kunnan teollisuusalueista 
 
Mustasaaressa on kuusi omaa ja kaksi Vaasan kanssa yhteistä yrityskeskusta. 
Teollisuustonteille on ollut kysyntää, minkä johdosta joitakin yrityskeskuksia on 
laajennettu. Eniten uusia tontteja kaavoitetaan Lintuvuorelle ja Vikby II:een. 
Logistiikka I on yrityskeskus, jonka omistuksen ja hallinnoinnin Mustasaari jakaa 
Vaasan kanssa. Alueelle yritetään houkutella esisijaisesti logistiikka-alan yrityksiä. 
Mustasaaren kunta aikoo laajentaa aluetta uudella Logistiikka II -nimisellä alueella, 
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ja alueen suunnittelu toteutetaan kaavoitusohjelmassa vahvistetun aikataulun 
mukaisesti. Koivulahden, Sepänkylän ja Raippaluodon teollisuusalueiden 
hyödyntämisaste on korkea, mutta suunnitelmissa ei ole laajentaa alueita 
mitenkään merkittävästi.  

 
Yrityskeskus Pinta-ala 

(ha) 
Yritysten 
lukumäärä 

Tilanne 

Lintuvuori 164 75 Laajennetaan, infrastruktuuri 
valmis vaihetta 1 varten syksyllä 
2016 

Koivulahti 9 5 Vakaa  

Logistiikka I 70 2 Yhteinen Vaasan kanssa 

Logistiikka II - - Maanhankinta 

Raippaluoto 18 9 Vapaita tontteja 

Sepänkylä 18 23 Osayleiskaava tekeillä  

Vikby I  39 24 Voidaan laajentaa 

Vikby II 37 0 Infrastruktuuri valmis vaihetta 1 
varten syksyllä 2016 

Taulukko 6. Yrityskeskukset ja niiden tilanne huhtikuussa 2016. 

 

  3.10 Myönnetyt rakennusluvat 2000–2015 
 
Kun verrataan kiinteää asutusta varten myönnettyjen rakennuslupien määriä, 
nähdään, että kasvu on voimakkainta Koivulahden (+18,7 prosenttia) ja 
Raippaluodon (+18,2 prosenttia) osa-alueilla. Pohjois-Mustasaaressa ja Sulvalla on 
edelleen suuret rakentamispaineet, ja myönnettyjen rakennuslupien määrä on 
vähentynyt huomattavasti Sepänkylässä (–33,5 prosenttia) ja Itä-Mustasaaressa  
(–28,7 prosenttia). 
 

 
Kuva 8. Vuosina 2000–2015 rakennettujen, kunnostettujen ja laajennettujen vakituisten 
asuntojen määrä. 
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4. MAAPOLITIIKAN KEINOT 

 
Mustasaaren kunnan 1.8.2014 voimaan tulleen hallintosäännön mukaan 
kehittämisjaoston tehtävänä on vastata strategisesta kehittämis- ja maankäyttö-
politiikasta sekä kunnan strategisesta maapolitiikasta. Yhdyskuntarakentamisen 
lautakunta valmistelee kunnanhallitukselle esitykset maa-alueiden ostosta ja 
myynnistä sekä maapoliittisten keinojen käyttämisestä. Kunnan eri toimielinten ja 
viranhaltijoiden tehtäviä ja päätösvaltaa kuvataan lähemmin luvussa 6. 
 

  4.1 Maanhankinta 
 

Kunnat voivat hankkia maata vapaaehtoisilla kaupoilla, käyttämällä etuosto-oikeutta 
tai lunastamalla. Kuntien maanhankinnan tärkein tehtävä on hankkia maata tulevan 
yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin. Riittävällä raakamaavarannolla voidaan 
parantaa kaavoituksen toimintaedellytyksiä sekä turvata suunnitelmallinen 
tonttituotanto ja taloudellinen yhdyskuntarakentaminen. Maanhankinnan 
yhteydessä voidaan tarvittaessa tehdä riskikartoitus, jossa tunnistetaan terveyttä 
vahingoittavat tai heikentävät tekijät, sekä selvitys laatutekijöistä kuten maaperästä 
ja tulvaherkkyydestä. 

4.1.1 Vapaaehtoiset kaupat 

 
Mustasaaren kunnan pääasiallisena maanhankintakeinona on vapaaehtoinen kiin-
teistökauppa. 

 
Parhaisiin tuloksiin päästään, jos 

 maanhankinnat tehdään ajoissa: ennen kaavoituksen aloittamista tai 
viimeistään perusselvitysten laatimisen ja yleiskaavoituksen tavoitteiden 
asettamisen yhteydessä 

 kunnalla on riittävä maavaranto  

 maan hinnoittelu on johdonmukaista 

 poliittinen päätöksenteko tukee maapolitiikkaa  

 maapoliittinen yhteistyö kaavoituksen kanssa on toimivaa  

 laajamittaiset rakennushankkeet kaavoitetaan kunnan omistamalle maalle  

 maankäyttösopimukset eivät vaikeuta maanhankintaa 

 lunastus ja muut lakisääteiset maanhankintakeinot ovat tarvittaessa 
käytettävissä  

 vapaaehtoista maanhankintaa voidaan edistää myös verotuksen keinoin.  

 

Yksi raakamaan hankinnan perusperiaatteita on, että kunnan maanomistajia on 
kohdeltava tasapuolisesti. Raakamaan oston hintatason linjauksiin on siksi 
sitouduttava kunnanhallituksen poliittisilla päätöksillä.  

 
Maanhankintaa hallinnoivat kaavoituspäällikkö ja maankäyttöinsinööri yhdessä 
kunnanjohtajan kanssa. 

4.1.2 Etuosto-oikeus 

 
Kunnalla on etuosto-oikeus kunnassa sijaitsevan kiinteistön kaupassa, eli kunnalla 
on oikeus saada kiinteistö omistukseensa myyjän ja ostajan sopimalla kauppa-
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hinnalla. Tällöin kunta asettuu ostajan sijaan kauppakirjan mukaisin ehdoin. 
Kunnalla on etuosto-oikeus tietyin etuostolaissa (608/77) annetuin ehdoin. Kunnalla 
ei ole etuosto-oikeutta alle 5 000 m²:n suuruisiin alueisiin, eikä myöskään, jos 
kiinteistön ostaja on myyjän lähisukulainen, myynti tapahtuu pakkohuutokaupalla tai 
kaupan osapuolena on valtio tai valtion laitos. 

 
Etuosto-oikeutta voidaan käyttää yksittäistapauksissa täydentämään kunnan 
maanhankintaa. Sitä voidaan käyttää, kun kaupan kohteena oleva alue tarvitaan 
yhdyskuntarakentamista tai virkistys- ja suojelutarkoituksia varten.  

4.1.3 Lunastus 

 
Kunnalla on oikeus lunastaa maata yleisen tarpeen niin vaatiessa. Lunastus voi 
perustua ympäristöministeriön myöntämään erilliseen lupaan (maankäyttö- ja 
rakennuslaki 99.–100. §) tai maankäyttö- ja rakennuslain perusteella tapahtuvaan 
asemakaava-alueen lunastusoikeuteen (maankäyttö- ja rakennuslaki 96. §). Lisäksi 
lain mukaan kunnalle voi syntyä tietyin edellytyksin lunastusvelvoite alueeseen. 

 
Lunastusmenettelyyn voidaan turvautua tarvittaessa strategisten maanhankinta-
alueiden osalta, mikäli muilla maanhankintakeinoilla ei ole päästy kuntaa tyydyttä-
vään ratkaisuun. Näin voi käydä joskus, kun olemassa olevia kaava-alueita täytyy 
laajentaa (teollisuusalueet) tai tiettyjä osia kaavasta toteuttaa. 

 
Erityisesti kasvavissa kunnissa tuloksekas maapolitiikka edellyttää käytännössä 
lunastuksen käyttöä. Lunastuksen käyttäminen asemakaavan toteuttamista varten 
tehtävissä hankinnoissa on erityisen hyödyllistä silloin, kun maanomistus on 
epäselvä tai hankittavana on useita pieniä maa-alueita.  

Raakamaan lunastaminen (maankäyttö- ja rakennuslaki 99.–100. §) 

Raakamaan lunastaminen on maankäyttö- ja rakennuslain mukaan mahdollista 
kaavoittamattomilla alueilla ja alueilla, joissa yleiskaavan laatiminen on vireillä. 
Edellytyksenä kaavoittamattoman raakamaan lunastamiselle on, että kunta 
tarvitsee aluetta yhdyskuntarakentamiseen ja kunnan suunnitelmallista kehittämistä 
varten. Haettaessa ympäristöministeriöltä lunastuslupaa hakemuksessa tulee 
perustella muun muassa rakennusmaan ja raakamaan tarjontatilanne. 

 
Yleiskaavan (myös oikeusvaikutuksettoman) perusteella kunta voi hakea ympäristö-
ministeriöltä lunastuslupaa alueeseen, jota tarvitaan asuntorakentamiseen tai siihen 
liittyvään yhdyskuntarakentamiseen ja jota tarvitaan kunnan suunnitelmallista 
yhdyskuntakehitystä varten. 

 
Asemakaavan toteuttamiseen perustuva lunastusoikeus (maankäyttö- ja 
rakennuslaki 96. §) 
Kunta saa ilman erityistä lupaa lunastaa sellaisen yleisen alueen sekä sellaisen 
yleisen rakennuksen asemakaavan mukaisen tontin, joka asemakaavassa on 
tarkoitettu kunnan laitokselle tai kunnan muihin tarpeisiin. 

 
Tontin osan lunastaminen (kiinteistönmuodostamislaki 62. §) 
Kiinteistönmuodostamislain 62. §:n mukaan tontin osan omistajalla on oikeus lunas-
taa toiselle kuuluvaa tonttiin sisältyvää aluetta. Myös kunnalla on tietyin edellytyksin 
oikeus lunastaa omistajien osuudet. 
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Lunastusvelvoite (maankäyttö- ja rakennuslaki 101.–102. §) 
Kunnalle voi syntyä lain mukainen lunastusvelvoite alueeseen, joka 
asemakaavassa tai yleiskaavallisella rakentamisrajoitteella on osoitettu muuhun 
kuin yksityiseen rakennustoimintaan, eikä maanomistaja voi sen vuoksi kohtuullista 
hyötyä tuottavalla tavalla käyttää hyväkseen aluettaan. Lunastusvelvoite syntyy 
tyypillisimmillään kaavoitetuille puistoalueille ja muille viheralueille.  

4.1.4 Katualueen ilmaisluovutus 

  
Ensimmäisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen liittyy ns. ilmaisluovutus-
velvollisuus, millä tarkoitetaan kunnan oikeutta saada maanomistajalta haltuunsa ja 
käyttöön korvauksetta katualue tietyin reunaehdoin (maankäyttö- ja rakennuslaki 
104.–105. §). Kunta saa katualueen omistukseensa maanmittaustoimituksella. 

 

  4.2 Asemakaavoitussopimukset 
   

Jos asemakaavaa laaditaan tai muutetaan muulla kuin kunnan omistamalla maa-
alueella, tehdään asemakaavoitussopimus. Sopimukseen kirjataan kaavoitus-
kustannusten korvaaminen ja osapuolten maankäyttöä koskevat tavoitteet. 

 
  4.3 Maankäyttösopimukset 
 

Maankäyttösopimuksella tarkoitetaan sopimusta, jolla kunta ja maanomistaja keske-
nään sopivat maanomistajan omistaman alueen asemakaavoituksen käynnistä-
misestä sekä kaavan toteuttamiseen liittyvistä osapuolten välisistä oikeuksista ja 
velvoitteista. Menettelystä on säädetty tarkemmin maankäyttö- ja rakennuslain 
91 b §:ssä. 

 
Maankäyttösopimus on maanomistajan ja kunnan välinen yksityisoikeudellinen 
sopimus, joka käsittelee asemakaavan toteuttamisen vastuunjakoa, oikeuksia ja 
velvoitteita sekä kustannusten jakamista. Sopimuksen keskeisenä tavoitteena on 
kaavan toteuttamiskustannusten oikeudenmukainen kohdentaminen yksityisen 
tahon ja kunnan kesken. 

 
Maankäyttösopimusta käytetään lähinnä edistämään yksityisten maiden käyttöön-
ottoa ja täydentämään ja tiivistämään yhdyskuntarakennetta kunnan maa-alueiden 
yhteydessä. Laki selventää myös maankäyttösopimuksen suhdetta kaavoitukseen. 
Kaavojen sisällöstä ei voida sopia. Maankäyttösopimus laaditaan vasta sen jälkeen, 
kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti nähtävillä. Kunta voi erillisillä 
sopimuksilla ottaa arvioitujen kustannusten mukaisen korvauksen toteuttamisesta. 

 
Maankäyttösopimuksiin liittyy usein ehto, että ainakin yleiset alueet siirtyvät kunnan 
omistukseen. Yleensä kunnat pyrkivät saamaan sopimuksiin liittyvät korvaukset 
ensisijaisesti maa-alueina. Kauppaa edistävissä maankäyttösopimuksissa maata 
hankittaessa voidaan myyjälle kaavoittaa rakennusoikeutta osana kauppahintaa. 

Maankäyttösopimusta käytetään, mikäli kunnalle ei ole välttämätöntä saada maa-
aluetta omistukseensa. Sopimuksen tulee olla kunnan etujen mukainen ja kohdella 
maanomistajia tasapuolisesti. Maankäyttösopimuksia hallinnoivat kaavoitusosaston 
henkilöstö yhdessä konsernihallinnon kanssa kunnanvaltuuston 10.6.2010 tekemän 
maankäyttösopimuksen suuntaviivoja koskevan päätöksen mukaisesti. 
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  4.4 Kaavan toteuttamista edistävät toimenpiteet 

4.4.1 Rakentamiskehotus 

 
Rakentamiskehotuksen tarkoituksena on edistää asemakaavan toteutumista lisää-
mällä rakentamattomien tai vajaakäyttöisten tonttien rakentamista. Vaikka 
rakentamiskehotus voi johtaa kunnan lunastusvelvoitteeseen, toimenpiteen 
tarkoituksena ei ole hankkia yksityisten omistamia tontteja kunnan omistukseen. 
Rakentamiskehotuksen perusteluna on se, että asemakaava-alueen 
vajaarakentaminen luo painetta uusien alueiden kaavoitukselle ja lisää alueen 
palvelujen vajaakäyttöä. 
 
Rakentamiskehotuksen antaminen ei ole tällä hetkellä ajankohtaista 
Mustasaaressa. 

4.4.2 Korotettu kiinteistövero 

 
Kunnalla on mahdollisuus kiinteistöverolain 12 a §:n mukaan asettaa erityinen 
rakentamattoman rakennuspaikan korotettu veroprosentti. Korotetun kiinteistöveron 
on tarkoitus aktivoida yksityisiä maanomistajia luovuttamaan tontit 
rakentamiskäyttöön. 
 
Mustasaaren kunnanvaltuusto on vahvistanut rakentamattomien tonttien kiinteistö-
veroksi 4 prosenttia (asteikolla 1–4 prosenttia) vuodeksi 2016. 

4.4.3 Kehittämiskorvaus 

 
Maankäyttö- ja rakennuslain 91 c §:n nojalla velvoitetaan ne maanomistajat, jotka 
saavat asemakaavasta merkittävää hyötyä, osallistumaan kaavan toteuttamisesta 
kunnalle syntyviin kustannuksiin. 

 
Kunnan ja maanomistajan välisellä maankäyttösopimuksella tulee ensisijaisesti 
pyrkiä sopimaan kustannuksiin osallistumisesta. Jos osapuolet eivät pääse asiassa 
yksimielisyyteen, kunnalla on mahdollisuus periä yhdyskuntarakentamisesta 
aiheutuvat kustannukset kehittämiskorvauksena niiltä maanomistajilta, jotka saavat 
asemakaavasta merkittävää hyötyä. 

  
Kehittämiskorvausta ei määrätä maanomistajalle, jos asemakaavan alueidenkäyttö 
lisää asuntorakentamiseen osoitettua rakennusoikeutta vain enintään 500 m²:llä. 

4.4.4 Kehittämisalueet 

 
Maankäyttö- ja rakennuslain 15. lukuun sisältyy kehittämisalueita koskevia mää-
räyksiä. Laissa määrätään menettelystä, joka mahdollistaa erityistoimenpiteiden 
käytön rajattujen alueiden kehittämiseksi. Kunta voi nimetä yhden tai useamman 
rajatun alueen kunnan kehittämisalueeksi, kuitenkin enintään 10 vuodeksi.  

 
Kehittämisaluemenettely soveltuu erityisesti rakennettujen alueiden uudistamiseen, 
esimerkiksi epätarkoituksenmukaisen teollisuusalueen muuttamiseen asunto-
alueeksi. Alueen määrääminen kehittämisalueeksi vaatii tiettyjä laissa säädettyjä 
edellytyksiä. 
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  4.5 Tontinluovutusperiaatteet 
 

Kunta luovuttaa tontteja joko myymällä tai vuokraamalla.  
 

Tontinmyynnin etuna on paremmat vaikutusmahdollisuudet tonttien alueelliseen 
hintakehitykseen. Lisäksi kunnallistekniikan rakentamiskustannukset saadaan 
katettua nopeammin. Rakentajalle tontinvuokrauksen etuna on, että hänen ei 
tarvitse sitoa pääomaa tontin rakentamiseen. Kunnalle vuokraus on puolestaan 
varma tulonlähde vuosiksi, mutta vuokrien laskutuksen hoitaminen sitoo henkilöstö-
resursseja.  

 
Yhdyskuntarakentamisen lautakunta päättää kaikkien tonttien varaamisesta 
ensimmäisen yleisen hakukierroksen jälkeen (7.3.2013 § 40). Yritystonttien 
varaamiseen uusilta asemakaava-alueilta sovelletaan yhdyskuntarakentamisen 
lautakunnan päätöstä 10.10.2013 § 226. 

 
Omakotitontteja luovutetaan vain myymällä. 

 
Kunnanjohtaja päättää kunnan myymien asemakaavatonttien kauppakirjojen hyväk-
symisestä ja vuokrasopimusten hyväksymisestä. 

 
Kunnanvaltuusto on vahvistanut tonttien hinnat ja varausmaksut tulemaan voimaan 
1.1.2014. Kunnanvaltuusto vahvisti 4.5.2015 joidenkin uusien alueiden tonttien 
hinnat sekä tarkisti Svedjehamnin tonttien hintoja. Kunnanvaltuusto täydensi ja 
tarkisti yritystonttien hintoja 28.9.2015. Tonttien hintoja tarkistetaan sitä mukaa kuin 
uusia alueita otetaan käyttöön. 

 

5. MUSTASAAREN KUNNAN MAAPOLIITTISEN OHJELMAN TAVOITTEET 

 
  5.1 Strategiset tavoitteet 

  
Mustasaaren kunta pyrkii positiiviseen väestönkehitykseen kaikilla osa-alueilla, jotta 
kunnan veropohja kehittyisi suotuisasti. 
 
Tavoitteena on, että väestönkehitys on linjassa vahvoja palvelualueita koskevan 
strategisen yleiskaavan vaihtoehdon 2 kanssa. 
  
Tämä merkitsee vuoteen 2040 mennessä noin 10 000 asukkaan väestönkasvua, 
joka jakautuu osa-alueille seuraavasti: 5 000 uutta asukasta Sepänkylään ja 
Pohjois-Mustasaareen sekä yhteensä 4 000 asukasta Raippaluotoon, Koivulahteen, 
Sulvalle ja Helsingbyhyn. Lisäksi 1 000 uutta asukasta asettuu muille alueille 
Mustasaaressa. 
 
Kunnan palvelujen kehittämisen pääpaino on kuntakeskuksessa Sepänkylässä ja 
kunnan osakeskuksissa Helsingbyssä, Pohjois-Mustasaaressa, Koivulahdessa, 
Raippaluodossa ja Sulvalla. Kuntakeskuksen ja kunnan osakeskusten 
palvelutarjonta palvelee muita kyliä ja alueita kunnassa. Peruspalvelujen tulee olla 
helposti saatavilla palvelupisteiden sijainnista riippumatta. Palvelutuotannon tulee 
olla tasapainossa uusien asuinalueiden suunnittelun kanssa. Kunta on valmis 
panostamaan infrastruktuuriin ja liikenteeseen sekä erilaisiin mobiileihin ja 
sähköisiin ratkaisuihin palvelujen saatavuuden parantamiseksi. Mustasaaren kunta 
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pyrkii aktiivisesti luomaan edellytyksiä palvelukortteleille (hybridikorttelit). 
 

Viihtyisä asuminen merkitsee, että Mustasaaressa on turvallista asua ja elää ja että 
asuinalue antaa mahdollisuudet yhteisöllisyyteen ja aktiviteetteihin lähellä kotia. 
Kunta myötävaikuttaa yleisen tieverkon hyvään laatuun, jotta kylien on mahdollista 
houkutella uusia asukkaita. Luonnon läheisyys on tulevaisuudessa yhä 
tavoitellumpi resurssi. 

 
Maankäyttösuunnitelmia laadittaessa selvitetään kunnan investointiohjelman 
perustaksi myös kunnallisteknisten investointien tarvetta ja tarvetta kunnallisten 
palvelujen lisäämiseen. 

 
Mustasaari osallistuu aktiivisesti Vaasan seudun yhteistyöhön seudun 
kehittämiseksi erityisesti maankäytön ja tieverkon kehittämisen ja kevyen liikenteen 
väyläverkon laajentamisen osalta (MAL 2040). Ohjelmaa ei ole vielä hyväksytty 
kunnissa, mutta tavoitteena on, että kunnat sitoutuvat tekemään työtä seudullisesti 
tärkeiden toimenpiteiden toteuttamiseksi ja rahoittamiseksi. 

 
  5.2 Maankäytön suunnittelun tavoitteet 

 
Suunnittelun tulee tukea kunnan kestävää kehitystä. Tämä edellyttää suunnitel-
mallisen rakentamisen rakennetta, joka on yhdyskuntataloudellisesti edullinen eli 
säästää energiaa ja luontoa sekä tukee olemassa olevia palveluja. 

 
Suunnittelun tulee perustua riittävään ihmisiin kohdistuvien vaikutusten arviointiin ja 
edistää turvallista, terveellistä, viihtyisää ja sosiaalisesti toimivaa elinympäristöä, 
joka soveltuu eri väestöryhmille kuten lapsille, aikuisille, ikääntyneille ja 
vammaisille. 

 
Suunnittelussa on kiinnitettävä huomiota uusien asuinympäristöjen turvallisuus-
näkökohtiin, esimerkiksi teiden ja kevyen liikenteen väylien suunnitteluun ja 
liikenneyhteyksiin. Fyysisen ympäristön muutokset tulee tehdä vastuuntuntoisesti, 
niin että tuleville sukupolville jätetään toimintavaihtoehtoja. 

 
Suunnittelun tulee tarjota monipuolisia asuinympäristöjä, jotka vastaavat nykyisten 
ja tulevien kuntalaisten odotuksia. Monipuolinen asuntotarjonta on tasapainoisen 
väestönkasvun tärkeä edellytys. Perhetilanteen muutoksista johtuvat muutot voivat 
olla haastavia etenkin lapsille ja nuorille, kun sosiaalinen verkosto muuttuu, jos 
samalta asuinalueelta ei löydy muita sopivia asumismuotoja. Vuokra-asunnot ovat 
tärkeitä erilaisissa siirtymävaiheissa etenkin taajama-alueilla. Koko Mustasaaressa 
mutta etenkin Sepänkylän alueella ikääntyneiden määrä kasvaa voimakkaasti, mikä 
lisää kerrostaloasuntojen ja vuokra-asuntojen tarvetta. Vanhusväestön asuntojen 
tulee olla esteettömiä ja lyhyen kävelymatkan päässä lähipalveluista ja 
virkistysalueista (kunnanvaltuuston päätös 10.6.2013 § 85 ja 86). Palvelukorttelin ja 
hybridikorttelin ajatuksena on, että ikääntyneiden asuminen keskitetään olemassa 
oleville keskusta-alueille, missä palvelut ovat lähellä ja virkistysmahdollisuudet ovat 
hyvät. 

 
Kunnan eri osien osayleiskaavojen laadinnassa voidaan alueittain vahvistaa yksilöl-
lisiä mitoitusperusteita. 

 
Asemakaavat tarjoavat erikokoisia tontteja erilaisilta paikoilta. Asuinympäristöt 
vastaavat kestävän kehityksen ajanmukaisia vaatimuksia. Asemakaavoituksessa 



 Mustasaaren kunta 
 Maapoliittinen ohjelma  

 

   

27  

 

otetaan huomioon alueiden erityispiirteet. Kunnan ainutlaatuinen luonto 
huomioidaan kaikessa suunnittelussa niin, että luonto vaikuttaa suunnitteluun.  

 
Tarkkaan harkitulla suunnittelulla kunnan tulomuutto pysyy sillä tasolla, että kunta 
voi tarjota asukkailleen laadukkaita ja helposti saatavilla olevia palveluja. 

 
Kunnan osakeskusten asemakaavojen tulee mahdollistaa tiivis ja matala rakenta-
minen, mutta myös pienkerrostalojen rakentaminen. Kunnan keskustassa 
Sepänkylässä tulee lisäksi mahdollistaa ainakin kahdeksankerroksisten 
kerrostalojen rakentaminen. 
 
Asuntotontteja jaetaan alueilta, joiden kunnallistekniikka on valmis. Kunnan kullakin 
osa-alueella tulee olla tonttivarantoa. Kunnallistekniikan suunnitteluun ja 
rakentamiseen varataan 1–2 vuotta asemakaavan voimaantulosta. Rakentaminen 
edellyttää, että siihen varataan talousarviovaroja. 
 
Kunnan tonttihinnat voivat vaihdella raakamaan hinnan, kunnallisteknisten inves-
tointien ja kysynnän mukaan. 

 
  5.3 Maapolitiikan keinojen hyödyntäminen 

  
Raakamaata hankitaan ensisijaisesti vapaaehtoisin maakaupoin. 

 Kunta hankkii maata pääasiassa olemassa olevien vahvojen palvelualueiden 
luonnollisilta laajentumisalueilta. 

 Nykyisiä yrityskeskuksia vahvistetaan ja laajennetaan tarpeen ja mahdol-
lisuuksien mukaan. 

 
Kunta on valmis käyttämään kaikkia lainsäädännön mahdollistamia 
maapolitiikan keinoja seuraavasti: 

 Valittujen maapolitiikan keinojen tulee olla yleishyödyllisiä ja maankäytön 
suunnittelun kannalta tarkoituksenmukaisia sekä huomioida kaavoitustilanne, 
tulevaisuuden palvelutarpeet, elinkeinoelämän tarpeet ja asuntomarkkinat. 

 Kunta voi hyödyntää etuosto-oikeuttaan strategisissa maakaupoissa, kuten 
raakamaan hankinnassa laajennustarpeessa olevan asemakaava-alueen 
yhteydestä tai maa-alueen hankinnassa yleiskaavan toteuttamista, 
yhdyskuntarakentamista tai virkistys- tai suojelutarkoitusta varten. 

 Maankäyttösopimuksia voidaan tehdä olemassa olevien asemakaava-alueiden 
yhteydessä sijaitsevista rajatuista alueista kaava-alueiden laajentamiseksi tai 
tiivistämiseksi/täydennysrakentamiseksi.  

 Maankäyttösopimuksia voidaan tehdä uusista asuntoalueista, kun 
asemakaavoitus perustuu hyväksyttyyn oikeusvaikutteiseen osayleiskaavaan ja 
kun asemakaavoitusta edeltävät laskelmat osoittavat, että se on kunnalle 
kokonaistaloudellisesti paras vaihtoehto. 

 Raakamaan lunastamiseen voidaan turvautua, jos muita maapoliittisia keinoja 
ei voida käyttää. 

 Kunta on valmis lunastamaan maata asemakaavan toteuttamiseksi. 

 
  5.4 Maanhankinta, tonttien luovuttaminen, asuntotuotanto ja maan myyminen 
 

Kunnan maanhankinnan tavoitteiden on käytävä yksiin strategisen yleiskaavan 
sekä strategian Mustasaari 2040 – kehitys ja hyvinvointitrendit kanssa. 
Maanhankinta asumista ja julkisia palveluja varten keskitetään kunnan vahvoille 
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palvelualueille. Maata hankitaan sitä silmällä pitäen, että kunta omistaa riittävän 
suuria yhtenäisiä alueita, mikä luo edellytyksiä tarkoituksenmukaiselle 
kaavoittamiselle. Teiden ja muun infrastruktuurin rakentamista sekä kunnan 
elinkeinoelämää varten tarvittavaa maanhankintaa tehdään tarpeen mukaisessa 
laajuudessa. Kunta hankkii maata voidakseen suunnitella yhtenäisiä ja eheitä maa-
alueita. Maanhankinnan painopistealueet tarkennetaan osa-alueiden esittelyssä, 
joka on maapoliittisen ohjelman erillisenä liitteenä. Kunnan vuotuisen maan-
hankinnan arvo on vähintään 0,5 miljoonaa euroa netto. Kunnan maanhankinta 
tapahtuu pääasiassa vapaaehtoisella kaupalla, mutta kunta on valmis käyttämään 
kaikkia lainsäädännön mahdollistamia maapolitiikan keinoja voidakseen toteuttaa 
yhdyskuntataloudellisesti edullisen rakenteen ja suunnitelmallista rakentamista. 
 
Sellainen kunnan omistama maavaranto, jolle kunnalla ei ole suoranaista käyttöä 
tai josta sille ei ole suurta taloudellisesta hyötyä, voidaan myydä. Kunta voi myös, 
omistamisen tarkoituksenmukaisuutta harkittuaan, myydä omistamiaan maa-
alueita, jotka eivät sijaitse vahvoilla palvelualueilla tai niiden välittömässä 
läheisyydessä, tai sellaista maavarantoa, jota ei tarvita yhdyskuntahuoltoa, 
infrastruktuuria, yritystoimintaa, palvelutuotantoa, urheilua tai virkistystä varten. 

  
Strategisen yleiskaavan tavoitteena on, että kunnan asukasluku kasvaa noin 
10 000 asukkaalla vuoteen 2040 mennessä. Tämä tarkoittaa, että 25 vuoden 
aikana on oltava edellytyksiä rakentaa noin 4 300 uutta asuntoa. Uusia asuntoja on 
näin ollen rakennettava keskimäärin 172 vuodessa, kun vuosina 2000–2014 
rakennettiin keskimäärin 129 uutta asuntoa vuodessa. Puolet asunnoista 
rakennetaan Sepänkylän ja Pohjois-Mustasaaren alueelle, eli näille alueille 
rakennetaan keskimäärin 86 uutta asuntoa joka vuosi. Vuosina 2000–2014 
Sepänkylän–Pohjois-Mustasaaren alueelle rakennettiin keskimäärin 68 uutta 
asuntoa. Mustasaaren tavoitteena on seuraavan 10 vuoden aikana luovuttaa 
kunnan asuntotontteja keskimäärin 30 prosenttia kunnan kiinteän asutuksen uusien 
rakennuspaikkojen kokonaismäärää vastaava määrä. Pitkällä aikavälillä kunnan 
asuntotonttien osuuden tulee vastata vuositasolla vähintään 50:tä prosenttia 
kunnan kaikista asuntotonteista. Teollisuustonttien kohdalla tavoitteena on 
luovuttaa vähintään viisi tonttia vuodessa. 

 
Olemassa olevien palvelutoimintojen ja -tilojen tehostamisella sekä 
maanhankinnalla ja kaavoituksella kunnalla on valmius turvata asuntotuotantoa ja 
odotettua väestönkehitystä vastaavan julkisten ja yksityisten palvelujen tarve. 

 
Kuntaan rakennettavien vuokra-asuntojen osuuden tulee vastata paremmin 
kysyntää. Tavoitteena on, että Mustasaareen rakennetaan vuosittain keskimäärin 
vähintään viisi uutta vuokra-asuntoa kunnan viidelle vahvalle palvelualueelle niin 
että painopiste on Sepänkylän–Bölen alueella. Kunta osallistuu aktiivisesti uusien 
vuokra-asuntojen rakentamiseen Fastighets Ab Korsholms Bostäderin kautta 
omistajana tai tilaajana. Rakennusyritykset ja kiinteistöyhtiöt voidaan sopimuksella 
velvoittaa rakentamaan osa kunnan vahvojen palvelualueiden asuntotuotannosta 
vuokra-asuntoina. 
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6. ORGANISAATIO JA SEURANTA 

 
Kunnanvaltuusto päättää seuraavista asioista: 

 kunnan toiminnan keskeiset tavoitteet 

 yleiskaavojen hyväksyminen 

 vaikutuksiltaan merkittävien asema- ja ranta-asemakaavojen hyväksyminen 

 rakennusjärjestyksen hyväksyminen 

 maapoliittisen ohjelman hyväksyminen 

 investointiohjelman hyväksyminen 

 kaavoitusohjelman hyväksyminen 

 talousarviovarojen osoittaminen kiinteän omaisuuden hankintaan 

 tonttihintojen vahvistaminen 

 vesihuoltolaitoksen toiminta-alueen vahvistaminen 

 
Kunnanhallitus päättää seuraavista asioista: 

 kunnan lausunnon antaminen maakuntakaavoituksesta ja naapurikuntien 
yleiskaavoista sekä valtateiden ja muiden valtion teiden tiesuunnitelmista 

 valtion tienparannushankkeisiin osallistuminen 

 yleisten teiden kevyen liikenteen väylien rakentamisen kiireellisyysjärjestyksen sekä 
tievalaistuksen kiireellisyysjärjestyksen hyväksyminen valtuuston hyväksymien 
periaatteiden mukaisesti 

 kiinteän omaisuuden osto tai vaihto myönnettyjen talousarviomäärärahojen puitteissa 
ja valtuuston asettamien ohjeiden ja määräysten mukaisesti  

 kunnan taseen pysyviin vastaaviin kuuluvan kiinteän omaisuuden myynti tai vaihto, 
kun kauppahinta on alle 200 000 euroa  

 maankäyttö- ja rakennuslaissa sekä Mustasaaren kunnan maapoliittisessa ohjelmassa 
tarkoitettujen maapoliittisten pakkokeinojen käyttäminen kiinteän omaisuuden 
hankkimiseksi 

 maankäyttö- ja rakennuslaissa tarkoitetun rakennuskehotuksen antaminen  

 rakennuskiellon määrääminen tai pidentäminen maankäyttö- ja rakennuslain nojalla 
asemakaavan tai yleiskaavan laatimista varten  

 maankäyttösopimusten tekeminen maanomistajien kanssa valtuuston vahvistamien 
periaatteiden mukaisesti  

 alueen nimeäminen kehittämisalueeksi maankäyttö- ja rakennuslain 111. §:n nojalla. 

 
Kehittämisjaosto päättää seuraavista asioista: 

 hyväksyä visiosuunnitelmien, kaavarunkojen ja vastaavien laatiminen 
kehittämissuunnittelun ja maankäytön pohjaksi  

 päättää maankäytön, talonrakennushankkeiden ja muiden kehittämishankkeiden 
suunnittelukilpailun järjestämisestä 

 
Kehittämisjaosto: 

 vastaa strategisesta kehittämis- ja maankäyttöpolitiikasta sekä kunnan strategisesta 
maapolitiikasta 

 sovittaa yhteen kunnan investointihankkeet ja esittää, miten hankkeet huomioidaan 
taloussuunnitelman investointiohjelmassa 

 valmistelee vuosittain valtuustolle ehdotuksen viisivuotiseksi kaavoitusohjelmaksi 

 valmistelee kunnanhallitukselle ja valtuustolle ehdotuksen maapoliittiseksi ohjelmaksi  

 hyväksyy maankäytön tavoitteet sellaisten maankäyttösuunnitelmien (yleiskaava tai 
asemakaava) pohjaksi, jotka poikkeavat strategisesta yleiskaavasta tai muista 
yleiskaavoista, ja antaa yhdyskuntarakentamisen lautakunnalle tehtäväksi aloittaa 
kaavatyön 

 valmistelee kunnanhallitukselle lausunnot maakuntakaavoituksesta, naapurikuntien 
yleiskaavoista, valtateiden tiesuunnitelmista ja ympäristövaikutusten 
arviointihankkeista 
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 valmistelee kunnanhallitukselle esitykset lausunnoksi maakuntakaavasta, 
naapurikuntien yleiskaavoista, valtateiden tiesuunnitelmista ja ympäristövaikutusten 
arviointihankkeista (valmistellaan kehittämistiimissä) 

 
Yhdyskuntarakentamisen lautakunta päättää seuraavista asioista: 

 hyväksyä maankäyttö- ja rakennuslain 7. §:n tarkoittama kaavoituskatsaus  

 hyväksyä maankäyttö- ja rakennuslain nojalla vaikutukseltaan vähäiset kaavat  

 arvioida maankäyttö- ja rakennuslain 60. §:n nojalla asemakaavan ajanmukaisuus 

 hyväksyä asemakaavoitussopimukset tai muut maankäyttösopimukset 

 hyväksyä maankäyttö- ja rakennuslain nojalla kunnan maksama korvaus 
maanomistajalle katualueen tai maan lunastamisesta  

 hyväksyä maankäyttö- ja rakennuslain nojalla maanomistajan maksettavaksi 
määrättävä katualueen korvaus 

 ottaa kantaa kiinteistönmuodostamislain nojalla kunnalle kuuluviin asioihin 

 hyväksyä ohjeet kunnan maa-alueiden vuokralle antamisesta tai kiinteän omaisuuden 
vuokralle ottamisesta 

 myöntää kunnan asuntotontin ostajalle oikeus myydä rakentamaton tontti edelleen 
erityisestä syystä 

 hyväksyä ohjeet asuntotonttien ja yritystonttien luovuttamisesta asemakaavoitetuilta 
alueilta 

 ottaa kantaa siihen, voiko vuokralainen lunastaa yritystontin 

 vahvistaa asemakaavatien tiepiirustukset ja luovuttaa asemakaavatie yleiseen 
käyttöön 

 päättää kadunpidosta ja kadunpidon antamisesta ulkopuolisen tehtäväksi 

 hyväksyä yksityisteiden kunnossapitosopimukset valtuuston vahvistamien perusteiden 
mukaisesti 

 hyväksyä kunnan vesihuoltolaitoksen liittymissopimukset, jotka tehdään 
vesihuoltolaitoksen vahvistetuista toimitusehdoista poikkeavin perustein 

 vahvistaa vesihuoltolaitoksen toiminta-alue valtuuston hyväksymien periaatteiden 
mukaisesti 

 hyväksyä kunnan talonrakennushankkeita koskevat pääpiirustukset, kun hanke 
perustuu asianomaisen lautakunnan hyväksymiin luonnospiirustuksiin ja 
huonetilaohjelmaan ja ottaen huomioon valtuuston päätös investointiohjelmasta 
voimassa olevassa talousarviossa ja taloussuunnitelmassa 

 päättää kunnan talonrakennuksen tai julkisen omaisuuden investointien 
toteuttamisesta kunkin vuoden investointitalousarviota koskevan valtuuston päätöksen 
mukaisesti. 

 
Yhdyskuntarakentamisen lautakunta: 

 vastaa yleiskaavojen, asemakaavojen ja ranta-asemakaavojen toteuttamisesta  

 käynnistää kaavatyön kehittämisjaoston toimeksiannosta ja käynnistää muidenkin 
asemakaavojen laatimisen 

 valmistelee ehdotukset yleiskaavaksi ja asemakaavaksi kunnanhallituksen ja 
valtuuston käsiteltäväksi 

 valmistelee vastineet valtuuston kaavapäätöksistä tehtyihin valituksiin ja 
oikaisukehotuksiin 

 tekee kunnanhallitukselle ehdotukset maapoliittisten pakkokeinojen käyttämisestä, 
kuten kunnan etuosto-oikeuden käytöstä tai maa-alueen lunastamisesta (valmistelu 
kehittämistiimissä)  

 tekee kunnanhallitukselle ehdotukset maankäyttösopimuksista 

 antaa kunnan lausunnon naapurikunnan asemakaavasta  

 antaa kunnan lausunnon maantien tiesuunnitelmasta 

 antaa kunnan lausunnon ympäristölupahakemuksista siltä osin kuin hakemuksella voi 
olla vaikutuksia kaavoitukseen 

 valmistelee ehdotuksen kunnanhallitukselle maa-alueen ostosta ja myynnistä 
(valmistelu kehittämistiimissä) 

 hyväksyy erillisen tonttijaon 
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 hyväksyy teollisuus- tai asuntotonttien varaamisen (ensimmäinen kierros) 

 vastaa investoinneista rakennuksiin, laitoksiin ja kunnallistekniikkaan 

 vastaa vesihuoltolaitoksesta 
 

Rakennuslautakunta päättää seuraavista asioista: 

 rakennusluvan, toimenpideluvan, purkamisluvan ja muiden lupien myöntämisestä 
maankäyttö- ja rakennuslain nojalla, lukuun ottamatta niissä asioissa, joissa 
päätösvalta on siirretty johtavalle rakennustarkastajalle (hallintosääntö § 55)  

 rakennusluvan edellytyksistä suunnittelutarvealueella 

 poikkeamisen myöntämisestä maankäyttö- ja rakennuslain 171. §:n nojalla  

 asioista, jotka koskevat asemakaava-alueella tarvetta tehdä oja tai sijoittaa ojitusta 
varten tarpeellinen suojapenger tai pumppuasema toisen alueelle maankäyttö- ja 
rakennuslain 161 a §:n nojalla  

 maa-ainesluvan myöntämisestä maa-aineslain nojalla 

 valtion asuntolainan ja korkotukilainan myöntämisestä 
 

Kunnanjohtaja: 

 edustaa kuntaa neuvotteluissa ja edustustilaisuuksissa tai valitsee jonkun muu kunnan 
viranhaltijan taikka kutsuu luottamushenkilön tähän tehtävään, jollei kunnanhallitus 
yksittäistapauksissa toisin päätä 

 päättää kaava-alueiden tonttien vuokrauksesta ja myynnistä valtuuston vahvistamien 
perusteiden mukaisesti 

 
Kaavoituspäällikkö päättää seuraavista asioista: 

 kaavoituksen tehtäväalueille kuuluvista sopimuksista, joita tarvitaan toiminnan 
ylläpitämiseen, kun vuosikustannus on enintään 50 000 euroa 

 lausunnoista, jotka koskevat oikeutta asemakaavan määräyksistä poikkeamiseen 

 lausunnoista suunnittelutarveratkaisuhakemuksista 

 kunnan suostumuksen antamisesta kiinteistönmuodostamislain 32. ja 33. §:n 
mukaisesti  

 kunnan maa-alueista, viljelysmaasta, asuntotonteista tai yritystonteista tehdyn 
vuokrasopimuksen irtisanomisesta 

 kunnan suostumuksen antamisesta hakemukseen, joka koskee rakentamista 
lähemmäksi tontin rajaa kuin määräykset sallivat kunnan ollessa rajanaapuri 

 asemakaavoitussopimusten allekirjoittamisesta 

 kunnan etuosto-oikeuden käyttämättä jättämisestä kiinteistön luovutuksessa, kuitenkin 
seuraavin poikkeuksin: maa-alue, joka sijaitsee kunnan asemakaava-alueella tai 
asemakaava-alueen yhteydessä; maa-alue, joka sijaitsee kunnan omistamien 
alueiden yhteydessä; maa-alueelle on annettu strategisessa yleiskaavassa tai 
osayleiskaavassa merkintä, joka osoittaa, että aluetta voidaan käyttää julkisiin 
palvelutoimintoihin; maa-alueella on keskeinen tai strateginen sijainti 
kunnanosakeskuksessa; maa-alue, jonka kehittämisjaosto on arvioinut tärkeäksi 
kunnan kehitykselle (päätösvallan siirtämispäätös on voimassa seuraaviin 
kunnallisvaaleihin saakka, KH § 291/2014) 

 
Maankäyttöinsinööri päättää seuraavista asioista: 

 asuntotonttien ja yritystonttien varaaminen asemakaava-alueilta sekä 
varaussopimusten siirtäminen 

 maa-alueen vuokraaminen viljelykseen enintään kuudeksi vuodeksi ja 
maanvuokrasopimusten siirtäminen 

 maa-alueen vuokraaminen muuhun tarkoitukseen enintään viideksi vuodeksi 

 lykkäyksen myöntäminen asuntotontin tai yritystontin kauppakirjassa tai 
vuokrasopimuksessa edellytettävästä rakentamisvelvoitteesta enintään kahdeksi 
vuodeksi 

 maanvuokrasopimuksen jakaminen teollisuusalueilla 

 metsästysvuokrasopimukset 
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Maankäyttöinsinööri: 

 vastaa kunnan kiinteistörekisteristä ja sen pitämisestä ajan tasalla 

 vastaa kunnan paikkatieto-ohjelmistoista ja niihin liittyvästä rekisteröinnistä 

 laatii kauppakirjat ja muut kunnan maanomistusta koskevat sopimukset 

 allekirjoittaa kunnan puolesta metsästysvuokrasopimukset, kun kunta luovuttaa 
omistamiaan maa-alueita metsästykseen paikallisten metsästysseurojen/-kerhojen 
käyttöön 

 vastaa kunnan asunto- ja teollisuustonttien jakamisesta 

 laatii laskutusperusteet kunnan maanvuokrien laskutukselle 

 
Johtava rakennustarkastaja päättää seuraavista asioista: 

 rakennusluvan myöntäminen enintään kahden asunnon asuinrakennuksen tai 
lomarakennuksen ja näitä palvelevien talousrakennusten rakentamiseen voimassa 
olevan kaavan mukaisesti tai poikkeusluvalla taikka suunnittelutarveratkaisulla 

 rakennusluvan myöntäminen asemakaava- ja yleiskaava-alueella maankäyttö- ja 
rakennuslain 125. §:n tarkoittamiin korjaus- ja muutostöihin, jotka suoritetaan muissa 
kuin 1. kohdassa mainituissa rakennuksissa edellyttäen, että haetut toimenpiteet 
noudattavat voimassa olevaa kaavaa 

 rakennusluvan myöntäminen asemakaava- ja yleiskaava-alueen ulkopuolella enintään 
kaksi asuntoa käsittävän asuintalon tai lomarakennuksen taikka niihin kuuluvien 
talousrakennusten laajentamiseen enintään puolella alkuperäisen rakennuksen 
kerrosalasta  
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