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Sammandrag

Stadsregionens gemensamma bostads- och markpolitiska program syftar till
att framja planeringen av markanvandningen och samarbetet inom bostads-
politiken samt effektivera de mark- och bostadspolitiska atgarderna pa ett
satt som stoder strukturmodellen. Ny bostadsproduktion placeras pa ett satt
som &r solidariskt med tanke pa den regionala helheten for att producera en
mangsidig och attraktiv stadsstruktur. Den nationella klimatpolitiken stods
genom planering av markanvandningen pa ett satt som férenhetligar sam-
hallsstrukturen.

Kommunernas mal ar att uppratthalla en ramarksreserv som motsvarar at-
minstone 3 ars behov. En mangsidig detaljplanereserv uppratthalls for 3 ars
behov och en generalplanereserv for atminstone 10 ar.

Aktivt markforvarv idkas i centrala tillvaxtomraden enligt strukturmodellen
fore detaljplaneringen. Indelningen i etapper som beskrivs i strukturmodellen
beaktas i markforvarven. Man stravar efter att forenhetliga principerna for
prissattning av ramark. Darfér kommer uppféljningen i fortsattningen att ge-
nomféras genom att redogora fér kommunernas forvarv av ramark inklusive
priser pa en karta. Markanvandningsavtal ingas i regel inte i kommunernas
centrala omraden for forvarv av ramark.

Ett markanvandningsavtal upprattas om en enskild markagare anvisas minst
500 m2vy mer byggratt i detaljplanen. Genom markanvandningsavtal uppbérs
kostnaderna for samhéllsbyggande som betjanar byggande i planomradet till
100 procent av markagaren. Alternativt ar minimistorleken pa avtalsersatt-
ningen 50 % av vardedkningen till foljd av detaljplanering pa en detaljplane-
enlig tomt. Om det finns flera markagare fordelas kostnaderna i proportion
till den erhallna nyttan.

Valsattet samt overlatelseformen och -villkoren fér tomtoverlatelsen avgors
sjalvstandigt av kommunerna. Malet ar att halla tomternas marknadspriser

pa en rimlig niva. Prissattningen av tomterna f6ljs upp varje ar genom att re-
dogora for kommunernas tomtkop inklusive priser pa en karta.

For att framja genomforandet av detaljplanerna foreskrivs en forhojd fastig-
hetsskatt for obebyggda bostadstomter. Kommunerna ska ocksa fran fall till
fall 6vervaga att utfarda en bygguppmaning och att I16sa in tomter for byg-
gande.

Byggandet i kantzonen av ett detaljplanerat omrade styrs med metoder enligt
markanvandnings- och bygglagen. Omraden som man planerar att detaljpla-
nera dr omraden i behov av planering. Markanvandningen och byggandet i
dessa omraden styrs i regel med detaljplanen. | omraden som ska detaljplane-
ras kan dven ett forfarande for overvagande av planeringsbehovet tillampas.
Da ska man i 6vervagandet av planeringsbehovet forhalla sig sarskilt kritisk till
att byggandet inte medfor olagenheter for planlaggningen eller andra ar-
rangemang med anknytning till anvandningen av omradena.

| glesbebyggda omraden utanfor detaljplaneomradet kan bygglov beviljas un-
der de forutsattningar som definieras i markanvandnings- och bygglagen. |
strandomraden agerar man i enlighet med den géllande planen. Anvandnings-
dndamalet for fritidsbostader dndras inte om andringen medfér en odnda-
malsenlig splittring av samhallsstrukturen. Andringen av anvdndningsdndama-
let for fritidsbostader till fasta bostdder féljs arligen upp i regionen.

Inom bostadsproduktionen férbereder man sig enligt malet fér strukturmo-
dellen pa en 6kning av antalet invanare med cirka 75 000 och en 6kning av
antalet bostader med 78 000 fore ar 2035. Som en foljd av att 6kningen &r
snabbare &n prognoserna har malen delvis justerats sa att det kan sakerstallas
att det finns forutsattningar for fortsatt tillvaxt i planlaggningen och i plane-
ringen av samhallsstrukturen. Man stravar efter att rikta storsta delen av den
regionala tillvaxten till stadskdarneomradet. Utanfor stadskdarneomradet riktas
tillvaxten huvudsakligen till de tatorter som definierats i strukturmodellen.



Bostadsutbudet i stadsregionen gérs mangsidigare sa att det finns ett tillrdck-
ligt utbud av olika besittningsformer och hustyper pa olika stallen i stadsreg-
ionen. Speciellt i Abo maste man fasta uppmarksamhet dven vid utvecklingen
av medelstorleken pa bostaderna. Mangsidigheten beaktas bade genom nya
bostadsomraden och genom komplettering av gamla bostadsomraden. Ett
regionalt mal i fraga om besittningsformerna &r att 62 procent av de nya bo-
staderna ska vara fritt finansierade agarbostader, 16 procent ska vara arava-
och rantestodshyresbostader, 19 procent 6vriga hyresbostader och 3 procent
bostadsrattsbostader fére ar 2025.

Nar det géller hustyperna ar malet att 6ka i synnerhet hoghusproduktionen i
centrumomradet for att mojliggora ett genomférande av malen i strukturmo-
dellen. Av de nya bostdderna i regionen ar 64 procent hoghusbostader, 16
procent radhus- eller kedjehusbostader och 20 procent egnahemshus.

Malet for regionen ar en rattvis stadsutveckling som stravar efter en demo-
grafiskt och socioekonomiskt hallbar invanarstruktur. Man stravar efter att
oka andelen statssubventionerad ARA-produktion av hela bostadsprodukt-
ionen mot en niva pa 35 procent i enlighet med Marins regeringsprogram,
men anda sa att omradena utvecklas pa ett balanserat satt.
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Forord

Det bostads- och markpolitiska programmet for Abo stadsregion har utarbe-
tats for omradet av 13 kommuner: Aura, S:t Karins, Lundo, Masku, Virmo, Na-
dendal, Nousis, Pemar, Pargas, Reso, Rusko, Sagu och Abo. Det bostads- och
markpolitiska programmet for Abo stadsregion &r en del av en atgardshelhet
som syftar till att genomféra de atgérder som Gverenskommits i avtalet om
markanvandning, boende och trafik (MBT) mellan kommunerna och staten.

| atgard 22 i MBT-avtalet for 2020-2031 mellan staten och kommunerna inom
Abo stadsregion har man avtalat om att kommunerna uppdaterar det bo-
stads- och markpolitiska programmet fér Abo stadsregion dar bostadspro-
duktionsmangderna, férdelningarna samt ARA-produktionens andel i reg-
ionen for aren 2022-2025 anges. Genom programmet faststalls ocksa atgar-
derna for en socialt hallbar stadsutveckling. Nar det géller en socialt hallbar
stadsutveckling maste bland annat konsekvenserna av flyttning, aldrandet av
befolkningen, 6kningen av antalet ensamboende samt bostadsloshet beaktas.

Med hjalp av gemensamt upprattade markpolitiska strategiska riktlinjer och
verksamhetsprinciper stravar kommunerna i regionen efter en enhetlig, kost-
nadseffektiv och fungerande samhallsstruktur. En mer konkurrenskraftig
stadsregion efterstrdavas genom gemensamt éverenskomna boendeatgarder.
Genom att styra bostadsproduktionen stravar man efter att regionalt forbe-
reda sig pa en 6kning av den totala folkmangden. Malet med den regionala,
solidariska bostadspolitiken ar att forsoka trygga en mangsidig och hogklassig
bostadsproduktion som lampar sig for olika livssituationer och formégenhets-
nivaer.

Det forsta gemensamma bostads- och markpolitiska programmet for Abo
stadsregion utarbetades ar 2014 foér aren 2014-2017 under den férsta MBT-
avtalsperioden. Programmet uppdaterades under den andra MBT-avtalspe-
rioden ar 2018. Nu utarbetas programmet for tredje gangen. En regional sam-
arbetsgrupp for markanvandning med representanter fran alla 13 kommuner

samt Egentliga Finlands férbund och NTM-centralen i Egentliga Finland har
ansvarat for utarbetandet av det bostads- och markpolitiska programmet.
MBT-styrgruppen har styrt samarbetsgruppens arbete.

Nar det bostads- och markpolitiska programmet for Abo stadsregion uppdate-
rades under féregdende MBT-avtalsperiod kom speciellt den positiva struk-
turférandringen och behovet av att forbereda sig for en snabbare befolk-
ningsokning an tidigare samt en vaxande bostadsproduktion fram. Det ar
annu for tidigt att forutse de langsiktiga konsekvenserna for ekonomin och
boendet av coronapandemin som bérjade varen 2020. Tills vidare verkar det
som att trenden med urbanisering kommer att fortsatta och att Abo stadsreg-
ions stallning dven i fortsattningen kommer att forbli stark. Befolkningsok-
ningen i regionen accelererade under coronaaret 2020. Den mest betydande
forandringen i den interna befolkningsutvecklingen inom Abo stadsregion var
att den totala befolkningsdkningen i randkommunerna var storre an befolk-
ningsokningen i Abo.

Det bostads- och markpolitiska programmet for Abo stadsregion foljs som
riktgivande. Kommunerna kan dessutom ha egna noggrannare anvisningar.



1 Utgangspunkter for bostads- och markpolitiken i Abo stadsregion

Malet med det forsta kapitlet ar att kort beskriva de mest centrala utgangs-
punkterna som bakgrund for programmets malsattningar. Att skapa en lages-
bild har varit en viktig del av processen med att utarbeta de bostads- och
markpolitiska principerna.

1.1 Stadsregionens bostads- och markpolitik styrs av avtal och planer

De mest betydande avtalen och planerna som styr stadsregionens bostads-

och markpolitik ar avtalet om markanvandning, boende och trafik (MBT) for
aren 2020-2031 samt strukturmodellen fér Abo stadsregion 2035 som utar-
betades ar 2012.

1.1.1 MBT-avtalet

Férhandlingarna om MBT-avtalet fér Abo stadsregion utmynnade i resultat
varen 2020. Avtalet har godkéants i stadernas och kommunernas organ och
statsradet godkadnde avtalet slutligen vid sitt sammantrdde 8.10.

Malet med MBT-avtalet ar att pa ett regionalt plan skapa férutsattningar for
ett mangsidigt utbud av bostadstomter och bostadsproduktion som motsva-
rar behovet och for en battre samordning av trafiksystemet och -investering-
arna och markanvandningen. Malet ar att framja en koldioxidsnal och hallbar
samhallsstruktur och ett trafiksystem som stddjer detta for att motverka kli-
matférandringen samt att mojliggdéra en smidig vardag, en valfungerande ar-
betsmarknad och ett livskraftigt naringsliv. Malet &r att motverka segregation
och bostadsléshet samt att frimja mangformigheten av bostadsomradena
och mangsidigheten av bostadsbestandet i omradena. Malet med utveckl-
ingen av stadsregionens trafiksystem ar att 6ka andelen hallbara fardséatt av
trafikprestationen, forbattra trafiksakerheten och oka tillgéngligheten till ar-
betsplatser och tjanster.

| kapitlet Boendets och livsmiljons kvalitet i MBT-avtalet 2020-2031 presente-
ras maltillstandet 2030+. Malet &r att stadsregionen &r attraktiv och erbjuder
mangsidiga boendemdjligheter i olika omgivningar motsvarande efterfragan.
Det forekommer ingen bostadsléshet i Aboregionen. | regionen har cirka 40
000 nya bostader byggts. Den rimligt prissatta ARA-bostadsproduktionens an-
del av hela bostadsproduktionen har 6kat. Bostadsproduktionen har koncen-
trerats sarskilt till gang-, cykel- och kollektivtrafikzonerna.

1.1.2  Strukturmodellen for Abo stadsregion 2035

Strukturmodellen for Abo stadsregion gjordes upp ar 2012 for att framja den
hallbara utvecklingen av stadsstrukturen samt regionens attraktivitet. | struk-
turmodellen férbereder sig regionen malmedvetet for en 6kning av antalet in-
vanare med cirka 75 000 personer fore 2035. Storsta delen av befolkningsok-
ningen, cirka 80 procent, har anvisats till centrumregionen, i férsta hand ge-
nom att fortata samhallsstrukturen. Cirka 20 procent av befolkningsékningen
har anvisats till tatorter utanfér centrumregionen och till detaljplanerade om-
raden i tatorternas omedelbara narhet.

Eftersom invanarantalet har 6kat snabbare 4n véntat i synnerhet i Abo, har de
mal som presenteras i strukturmodellen justerats i samband med bered-
ningen av det bostads- och markpolitiska programmet for stadsregionen.
Dessutom maste man forbereda sig pa att utvidga de nya markanvandnings-
omradena som definieras i strukturmodellen. Genom att justera malen saker-
staller man att det finns forutsattningar for tillvaxt i planlaggningen och pla-
neringen av samhallsstrukturen. De justerade malen presenteras i tabell 2 i
kapitlet Bostadsproduktion.

Eftersom befolkningsdkningsmalet fér regionen ar betydande ska sarskild vikt
fastas vid indelningen av genomfdrandet i etapper. Utvecklingsatgarderna for
kollektivtrafiken har planerats sa att de stoder markanvandningsatgéarderna —
och vice versa. | genomfdrandet av strukturmodellen &r det viktigt att sdker-
stalla en tillracklig markanvandningsvolym per delomrade eller trafikkorridor,
sa att kollektivtrafiklosningarna kan genomforas tillrackligt kostnadseffektivt



tillsammans med markanvandningen. Stiarkandet av Abo stadsregions stall-
ning i konkurrensen mellan stadsregionerna ar ett centralt mal i strukturmo-
dellarbetet. En forutsattning for detta ar en stark stadskdrna samt att befolk-
ningsokningen och 6kningen av antalet arbetsplatser i centrum ar snabbare
an den tidigare utvecklingen. | strukturmodellen férbereder man sig pa att
skapa forutsattningar for en 6kning av antalet arbetsplatser med dtminstone
20 000 genom att anvisa tillrackligt med attraktiva verksamhetsplatser for
olika typer av foretagsverksamhet. Ar 2017 uppskattades det att sysselsatt-
ningseffekten inom tillverkningsindustrin i Abo och Sydvéstra Finland inklu-
sive alla aterspeglingseffekter skulle vara sa mycket som 30 000 personer un-
der de foljande fem aren tack vare den positiva strukturomvandlingen. De
starka tillvaxtprognoserna aterspeglades ocksa pa andra branscher, i synner-
het byggandet. Coronapandemin som bdrjade ar 2020 har dock andrat mark-
nadssituationen och medfért osikerhet dven inom Abo stadsregion. A andra
sidan har befolkningsékningen i Aboregionen samt speciellt nettoflyttningen
inom landet vaxt under coronakrisen.

Ifall den positiva strukturférandringen fortsatter, ar varken den nuvarande
naturliga befolkningsékningen i Sydvastra Finland och utbudet av arbetskraft
som stoder sig pa den eller den nuvarande rorligheten inom landet och mi-
grationen tillrackliga 16sningar pa det exceptionellt stora arbetskraftsbehovet
i regionen. Tillgangen pa arbetskraft paverkas bland annat av bostadssituat-
ionen. Vikt maste fastas vid till exempel effektivt utnyttjande av bostadsbe-
standet, omvandling av byggnader avsedda for andra dndamal till bostads-
byggnader samt mojliga specialstod for att satta fart pa bostadsbyggandet.
Dessa atgarder kunde framja den regionala rorligheten.

| strukturmodellen har man i placeringen av tillvaxten framfor allt stravat ef-
ter att komplettera och fortata den nuvarande samhallsstrukturen for att
framja en hallbar utveckling. Dessutom har man forsékt 6ka mangden stads-
struktur med blandade funktioner. En blandning av boende, tjanster och ar-
betsplatser ar sarskilt efterstravansvart i centrumomraden och omraden i
stadsmiljo som ska utvecklas. | strukturmodellen framhavs dven skapandet av
en havsnara stadsmiljo for att 6ka stadsregionens dragningskraft.

Det ar ocksa viktigt att starka region-, nar- och bycentrumen omkring stads-
kdrneomradet for att uppna en balanserad utveckling av landskapet och en
mangsidigare naringsverksamhet samt kunna trygga nartjansterna. En region-
struktur med flera centrum som ar typisk for landskapet starks nar olika cent-
rum ar kopplade till varandra och bildar ett regionalt natverk.

| strukturmodellen har man stravat efter att framja aven forutsattningarna for
permanent boende och utévande av naringsverksamhet i skargarden genom
att rikta tillvaxten till skargardens servicecentrum. Pa landsbygden riktas bo-
endet i forsta hand till att stoda befintliga servicetatorter.

Mangsidigheten av bostadsomradena kan utvecklas genom att i omradena
kombinera olika hustyper och bostadsbesittningsformer samt beakta olika al-
dersgrupper och livsstilar i planeringen av offentliga lokaler. Nyproduktionen
utvecklas med beaktande av placeringen i stadsregionen sa att utbudet pa
olika bostadsbesittningsformer ar tillrdckligt pa olika stallen i stadsregionen
och sa att det finns ett utbud av olika besittningsformer for olika hustyper.
Speciellt i Abo maste man fasta uppmarksamhet dven vid utvecklingen av me-
delstorleken pa bostdderna.

| strukturmodellarbetet har man dven beaktat vilken betydelse aldrandet av
befolkningen och férandringar i hushallens storlek har fér mangden byggande
och placeringen av bostadsomraden i forhallande till arbetsplatser, tjanster,
kollektivtrafik samt forbindelser for fotgangare och cyklister. | synnerhet i tatt
bebyggda omraden ska satsningar géras pa den byggda miljéns kvalitet. Aven
utvecklingen av férorterna har beaktats i strukturmodellarbetet.

Gemensamt for olika bostadsomraden &r stravan att saval arbetsplatser och
tjanster som rekreationsomraden ska vara lattillgangliga. Storsta delen av de
omraden som i strukturmodellen har anvisats for byggande av nya bostader
ar beldgna i fotgangar-, cykel- och kollektivtrafikzoner. Kollektivtrafikens kon-
kurrenskraft bor forbattras i synnerhet nar det galler trafik riktad till centru-
men. (Strukturmodellen fér Abo stadsregion 2035.)



| utvecklingen av centrumen och tatorterna bér man fasta vikt vid regionalt
forenhetligande av samhallsstrukturen och tryggande av nartjanster. Det ar
fornuftigt att definiera tyngdpunkter fér byggandet dven for glesbygds- och
randomraden utanfor tatorter.

1.2 Markpolitiska principer i kommunernas utgangslage

De markpolitiska principerna och férfarandena i kommunernas utgangslage
kartlades nar den forsta versionen av programmet upprattades under MBT-
intentionsavtalsperioden 2012—2015. Utifran kartlaggningen av utgangslaget
var de markpolitiska principerna i regionens kommuner i stora drag redan
ganska enhetliga. Det regionala bostads- och markpolitiska programmet har
haft en styrande effekt nar kommunernas egna markpolitiska principer har ut-
arbetats.

1.3 Regionala utmaningar i fraga om utvecklingen av boendet

| framtiden kommer manga faktorer att paverka bostadsproduktionen och -
marknaden, t.ex. urbaniseringen, forandringarna i befolkningsstrukturen och
hushallens struktur, den allt med internationella befolkningen samt kraven pa
att 6ka samhillsstrukturens ekologiskhet och energieffektivitet. Aven mer in-
dividualistiska levnadsvanor, mer servicedrivet boende, mangsidigare dnske-
mal om boende, fortsattningen av multilokalitetstrenden och att distansar-
bete blivit betydligt vanligare under coronapandemin, maste beaktas nar bo-
stadsproduktionen planeras.

Den positiva strukturomvandlingen innebar att man maste férbereda sig pa
en befolkningsdkning som &r snabbare dn vantat. | slutet av december 2020
var det uppskattade invanarantalet i MBT-kommunerna 354 209, vilket ar
cirka 2 850 fler invanare an i slutet av 2019.

1.3.1 Klimatférandringen

En betydande del av Finlands koldioxidutslapp kommer fran boende och byg-
gande. Koldioxidavtrycket som boendet och bostaderna ger upphov till under
sin livscykel paverkas av flera olika faktorer, bland annat samhallsstrukturen.
Kommunerna spelar en central roll i att planlagga tillrackligt med tomter av-
sedda for bostadsbyggande dar de fortatar och kompletterar samhallsstruk-
turen. Aven bostidernas kvalitet och anpassningsbarhet ar viktiga faktorer for
att minska utslappen som boendet ger upphov till, eftersom de férlanger bo-
stadernas livslangd.

Klimatvanliga energilosningar i bostadsomradena kan stddas genom planlagg-
ning som mojliggor olika omrades- eller fastighetsvisa energilésningar som
baserar sig pa foérnybar energi. | MBT-avtalet 2020—2031 skrivs det att kom-
munerna stravar efter att framja koldioxidneutral och sjalvférsérjande energi-
produktion genom planldggning och lov- och tillstandsférfaranden.

1.3.2 Foérandringar i befolkningsstrukturen

Bild 1 visar den realiserade fordandringen i aldersstrukturen i MBT-kommu-
nerna i Abo stadsregion &ren 2009-2020 och férandringen i befolkningsstruk-
turen enligt Statistikcentralens befolkningsprognos aren 2021-2040. Enligt
befolkningsprognosen kommer antalet personer i aktiv alder att 6ka mattligt i
regionen. Om nettoflyttningen inom landet fortsatter att vaxa maste regionen
emellertid forbereda sig pa att antalet personer i aktiv alder kommer att 6ka
snabbare an i prognosen. For tillfallet ligger antalet personer i aktiv alder pa
nivan for ar 2022 i prognosen, alltsa har antalet 6kat en aning snabbare an i
prognosen.

Som en foljd av flyttrérelsen riktad till regionen kan dven antalet barn och
unga 6ka snabbare an befolkningsprognosen. Det aterstar att se om 6kningen
av nativiteten som borjade ar 2020 fortsatter i regionen. Som en féljd av den
vaxande flyttrérelsen maste mojliga 6kade bostads- och servicebehov for
barn, unga och personer i aktiv alder beaktas i regionen.



En av de viktigaste fordandringarna i befolkningsstrukturen ar aldrandet av be-
folkningen. Med anknytning till dldrandet av befolkningen maste man i bo-
stadsproduktionen beakta hindersléshet och tjansternas tillganglighet. Det ar
viktigt ocksa for barn och unga att nartjansterna ar tillgangliga. Enligt Statistik-
centralens befolkningsstatistik och -prognos ar 26 procent (96 376) av befolk-
ningen i Abo stadsregion 6ver 64 ar 2040, da andelen personer 6ver 64 ar var
17 procent (55 221) ar 2009.

Befolkningsstruktur per aldersgrupp
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Bild 1. Befolkningsstatistik och -prognos fér Abo stadsregion per aldersgrupp
2009-2040 (Finlands officiella statistik (FOS): Befolkningsprognos & Finlands
officiella statistik (FOS): Befolkningsstruktur)

1.3.3 Hushallens struktur

Hushallens struktur har forandrats mycket under de senaste cirka 30 aren
dven i Abo stadsregion. Ar 1980 var den vanligaste hushallstypen i struktur-
modellomradet en s.k. kdrnfamilj (tva vuxna och minst ett barn), men idag ar
ensamboende den storsta gruppen (bild 2). Den naststorsta gruppen utgors
av tvapersonershushall. Antalet hushall med 3-5 personer har sjunkit pa
2010-talet, men antalet hushall med sex eller fler personer har forblivit nas-
tan detsamma som tidigare.

Ar 2020 stod enpersonshushall for 47 procent, tvapersonershushall for 32
procent och hushall med 6ver tva personer for 21 procent av alla hushall. En
sadan utveckling 6kar efterfragan pa bostader ocksa utan en befolkningsok-
ning. | strukturmodellomradet ar ensamboende en vanlig hushallsform ocksa i
de kommuner utanfér Abo som &r kdinda som barnfamiljsomraden, dven om
hushallsformen inte &ar lika dominerande som i Abo.

Hushallens struktur i MBT-kommunerna 2009-2020
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Bild 2. Hushallens struktur i MBT-kommunerna 2009-2020
(Finlands officiella statistik (FOS): Bostdder och boendeférhallanden)



Foréandringen som skett i hushallsstrukturen har paverkats av bland annat ald-
randet av befolkningen samt fenomen i anknytning till forandringen i familje-
strukturen, sdsom att skilsmassor blivit vanligare, att man skaffar barn senare
och frivillig barnloshet.

1.3.4  Faktorer som paverkar befolkningsékningen

Nar det géller befolkningsokningen har det skett en tydlig forandring i dyna-
miken mellan centrumstaden och randkommunerna under 2010-talet. Under
en lang tid riktades storsta delen av tillvaxten mot randkommunerna, men
under det har artiondet har centrumstadens relativa betydelse 6kat. Pa 2010-
talet har den relativa befolkningsokningen varit storst i Lundo, S:t Karins och
Abo. | och med urbaniseringen behévs fler bostider i fortsattningen framfor
allt i tillvaxtcentra.

Man kan strdva efter att forstarka livskraften i centra i omraden vars befolk-
ning minskar genom att fortata strukturen och planera en hégklassig miljo.
Eventuellt kommer man att arbeta betydligt mera pa distans an tidigare ocksa
efter coronapandemin. Detta maojliggor multilokalt boende, vilket kan gagna
mindre centra.

Faktorerna som paverkar befolkningsokningen (naturlig befolkningsékning,
nettoflyttning mellan kommuner, nettomigration) har fatt nya roller under de
senaste tre artiondena. Pa 80-talet var den naturliga befolkningsékningen den
viktigaste faktorn som 6kade befolkningen. | dag har den mindre betydelse.
(Utvecklingstrender i befolkningen och boendet samt stédmekanismer som
paverkar boendet i Abo stadsregion 2010.) Sedan 2010 har den naturliga be-
folkningsokningens andel varit den faktor som har allra minst inverkan pa be-
folkningsdkningen i Abo stadsregion. | slutet av 2010-talet blev den naturliga
befolkningsokningen negativ i Abo stadsregion. | borjan av 2020-talet syntes
dock tecken pa en 6kning i nativiteten. (Finlands officiella statistik (FOS): Flytt-
ning.)
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| takt med att den naturliga befolkningsékningens andel minskar har netto-
flyttningen mellan kommunerna och nettomigrationen fatt storre betydelse. |
Abo stadsregion har nettoflyttningen mellan kommunerna varit cirka 1 600—
1 900 personer per ar sedan ar 2009 och antalet nettomigranter varit cirka
600-1 150 personer under strukturmodellperioden. Av kommunerna i stads-
regionen har Abos andel av den totala nettomigrationen varit klart storst. |
slutet av 2010-talet var inflyttningen positiv speciellt i Abo och andra stads-
kdrneomraden. (Finlands officiella statistik (FOS): Flyttning.)

Forandringarna i befolkningsdkningsfaktorerna ska beaktas i regionens bo-
stadspolitik. Det boér observeras att invandrare i allmanhet placerar sig i olika
bostadsomraden enligt samma principer som infodda finlandare. Valen paver-
kas bland annat av ekonomiska majligheter, hurdana bostader som ar till-
gangliga i omradet samt inflyttarens uppfattning om bostadsomradet. (Salmi-
nen 2012.)

Abo och de 6vriga kommunerna i stadsregionen har haft olika flyttningsprofi-
ler under 2010-talet. Abo har upplevt flyttningsforlust i fraga om personer i
arbete och flyttningsvinst i fraga om arbetslosa personer. | slutet av 2010-ta-
let har dock en férandring skett och dven Abo har upplevt flyttningsvinst i
fraga om personer i arbete. Proportionellt sett har det flyttat fler personer i
aktiv alder och utbildade personer till randkommunerna.

1.3.5 Onskemal om boende

Finlands miljocentral har genomfort den riksomfattande uppféljningsunder-
sokningen Kundbarometern for att utreda kvaliteten pa boendemiljéer i
stadsmiljo aren 1998, 2004, 2010 och 2016. En tydlig trend under uppfolj-
ningsperioden for Kundbarometern har varit en urbanisering av 6nskemalen
om boende, dvs. att héghusboende i centrum har blivit popularare och 6nske-
mal om egnahemshus har minskat. Det ar i synnerhet unga och unga vuxna,
aldringar och ensamboende som i sin nuvarande livssituation vill bo i centrum
och hoghus. Den storsta forandringen i boendepreferenserna har emellertid
skett bland 30-40-aringar och barnfamiljer, eftersom deras 6nskemal om



hdghus- och centrumboende har 6kat mest. Aven dldrandet av befolkningen
Okar efterfragan pa centrum- och héghusboende.

Urbaniseringstrenden i fraga om 6nskemal om boende ar ett globalt fenomen
som ar oberoende av ekonomiska konjunkturer, men konjunkturer har en be-
tydande inverkan pa valet av boendeform. | Finland har den realiserade ut-
vecklingen av bostadsbyggandet under de senaste aren varit koncentrerad till
centrumstdderna, samtidigt som antalet nya egnahemshus har minskat.

Trots urbaniseringen av dnskemalen om boende &r ett smahusdominerat om-
rade fortsattningsvis den mest eftertraktade typen av bostadsomrade. Bland
onskemalen framtrader smahusboende i bostadsbolag i en stad, dar 6nske-
malen om en egen trddgard, nartjanster som kan nas till fots och goda kollek-
tivtrafikférbindelser forenas. Boendednskemalen och -behoven bestams inte
bara av livssituationen, utan ocksa av olika levnadsvanor. (Strandell 2017.)

Manniskors faktiska boendebehov och -l6sningar fordndras i olika skeden av
livet. Det viktiga ar att regionen kan erbjuda olika boendemiljéer for olika livs-
situationer. Nar befolkningen blir alltmer heterogen blir 5nskemalen och be-
hoven i anknytning till boende mer varierande. Planeringen av boende ska
inte mera goras bara pa basis av livssituation, utan individualiseringen av
livsstilar ska beaktas i planeringen.

En utmaning inom bostadsproduktionen ar just att producera olika alternativ
for konsumenterna. Utveckling av nya boendekoncept och 6kade paverk-
ningsmojligheter fér invanarna maste beaktas i hégre grad an forut. Nya bo-
endekoncept ar till exempel gruppbyggande och flexibla, modifierbara bosta-
der. Forutom massproducerade bostdder finns det ocksa en efterfragan pa
mer mangformiga bostader till och med inom samma bostadsbyggnad. Den
sociala gemenskapen och att boendet alltmer kretsar kring tjanster antas
dndra pa boendet betydligt i framtiden. Kommunernas roll ar att beakta att
boendet alltmer kretsar kring tjanster bland annat nar bostadsomraden plan-
eras och utvecklas.

11

Det aterstar att se om coronapandemin paverkar manniskornas boendeons-
kemal och -l6sningar pa lang sikt. Att distansarbete blir vanligare kan orsaka
ett behov for mer utrymme och manniskorna kan i framtiden acceptera
langre pendlingsresor an tidigare, ifall de inte behdver pendla varje dag. Coro-
natidens sommarstugeboom och den tilltagande egnahemshus- och radhus-
marknaden kan vara ett tecken pa ett behov av att bo i mer glesbebyggda
omraden. | stadsregionens flyttningsstrommar ar 2020 syntes en tillvaxt i att
randkommunerna lockade fler inflyttare. Aven de yttre randkommunerna fick
flyttningsvinst fran Abo.

1.4 Bostadsbestand i utgangslaget

Ar 2020 fanns det sammanlagt cirka 201 140 bostéder i Abo stadsregion. Av
de bostader som fardigstillts i Abo stadsregion 2000-2009 har 41 procent
byggts i Abo. Under perioden 2010-2019 var motsvarande andel 59 procent.
(Finlands officiella statistik (FOS): Bostdder och boendeférhallanden.)

1.4.1 Besittningsformer

For narvarande fordelas besittningsformerna for bostader pa valdigt olika satt
mellan kommunerna i stadsregionen (bild 3). Hyresbostdderna har koncentre-
rats speciellt i Abo. Det finns fler hyres- och bostadsrattsbostader i kommu-

nerna i stadskiarneomradet dn utanfor stadskarneomradet. | Abo finns det fler
hyresbostader an agarbostader.
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Bild 3. Besittningsgrund for bostader 2019, besittningsgrundens andel av alla
bostdder (Finlands officiella statistik (FOS): Bostdder och boendeférhallan-
den.)

Hyresbostader agda av kommunerna presenteras i tabell 1. Siffrorna i tabel-
len utgors av hyresbostader som dgs av en kommun eller kommunkoncern
(kommunen innehar minst 50 procent av aktierna). | Abo finns det klart flest
hyresbostader dgda av staden i férhallande till invanarantalet. Nast flest hy-
resbostader dgda av kommunen eller staden i forhallande till invanarantalet
finns det i Nadendal och Reso.
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Tabell 1. Hyresbostader dgda av kommunen eller staden 2021

St. Invanarantal
Antal hyresbostader 2021 31.12.2020*
dgda av kommunen el-
ler staden
Aura 86 3959
S:t Karins 890 34 667
Lundo 349 20 146
Masku 32 9543
Virmo 8 7 645
Nadendal 998 19 427
Nousis 8 4693
Pemar 16 10922
Pargas 142 15105
Reso 849 24 407
Rusko 77 6 354
Sagu 83 2950
Abo 15917 194 391

*Kalla: Finlands officiella statistik (FOS): Befolkningsstruktur.

1.4.2 Hustyper

Av kommunerna i Abo stadsregion erbjuder Abo och dess grannstader rikligt
med hoéghusboende och begriansat med smahusboende, medan situationen ar
den omvéanda i resten av strukturmodellomradet (bild 4). Under det forsta
artiondet av 2000-talet byggdes det i genomsnitt 1 750 bostdder per ar i kom-
munerna i Abo stadsregion. Av dessa var 46 procent fristdende smahus, 17
procent rad- eller kedjehusbostdder och 37 procent héghusbostédder. Pa
2010-talet byggdes det i genomsnitt 2 090 bostdder per ar. Av dessa var 29
procent fristdende smahus, 11 procent rad- eller kedjehusbostader och 60
procent hoghusbostdder. Antalet nya hoghusbostader nastan fordubblades
och antalet nya egnahemshus och radhusbostader sjonk.



Ao

RESO
NADENDAL
S:T KARINS
PEMAR
PARGAS
AURA
LUNDO
VIRMO
SAGU
RUSKO
NOUSIS
MASKU

ABO STADSREGION

W Fristaende smahus M Rad- eller kedjehus ® Bostadshoéghus

Bild 4. Bostadernas struktur ar 2020, bostadsfordelning per hustyp
(Finlands officiella statistik (FOS): Bostader och boendeférhallanden.)

|

Annan byggnad

1.4.3 Antalet rum

Antalet sma bostader har 6kat kraftigt pa 2010-talet framfor allt i stérre sta-
der. | stadsregionen har utbudet pa bostader med ett litet antal rum (ett rum
+ kok och tva rum + kok) koncentrerats speciellt i Abo dar 60 procent av bo-
staderna dr enrums- eller tvarumslagenheter (bild 5). | de andra kommunerna
i regionen ar speciellt andelen enrumsldgenheter i bostadsbestandet liten.
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Bild 5. Antalet rum i bostaderna (exklusive kok) ar 2020 (Statistikcentralen
2021).



2 Bostads- och markpolitiska mal

En viktig del av utvecklingen av regionens konkurrenskraft ar en enhetlig och
lyckad bostads- och markpolitik. Med hjalp av gemensamma principer kan
man skapa regionala forutsattningar for ett kontrollerat genomférande av
omradesreserveringar och planer for markanvandningen samt sikerstélla att
atgarderna genomfors i ratt tid. Genom att forenhetliga samhallsstrukturen
stoder man den nationella klimatpolitiken.

Malet ar att framja en jamlik behandling av kommuninvanarna i alla drenden
med anknytning till markanvandning. Det ar ocksa viktigt att framja alla be-
folkningsgruppers majligheter att bo pa ett satt som passar deras livssituat-
ion. Malet for regionen ar en rattvis stadsutveckling som stravar efter en de-
mografiskt och socioekonomiskt hallbar invanarstruktur sa att skillnaderna
mellan omradena skulle vara mindre &n i nulaget.

2.1 Forvarv av ramark

Kommunerna uppratthaller en ramarksreserv fér naringsverksamhets och bo-
ende i en omfattning som motsvarar atminstone 3 ars behov. | framtiden ar
malet att 6ka reserven sa att den motsvarar minst 5 ars behov. En genomfor-
bar detaljplanereserv uppréatthalls fér minst 3 ars behov och en generalplane-
reserv for atminstone 10 ar. Malet for kommunerna ar att uppratthalla en till-
racklig och tillrackligt mangsidig tomtreserv sa att tomter kan erbjudas med
snabb leveranstid. Kommunerna stravar dock efter att realisera tomtreserven
inom rimlig tid.

Kommunerna idkar aktivt markforvarv i centrala tillviaxtomraden enligt struk-
turmodellen fére detaljplaneringen, huvudsakligen med frivilliga kép och med
beaktande av den indelning i etapper som beskrivs i strukturmodellen. Kom-
munernas mal ar att halla ramarkspriset pa en rimlig niva. Pengar och bytes-
mark, vid behov dven tomter, kan anvdandas som betalningsmedel. Om det
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behovs kan kommunerna tillampa férkdpsratt och inldsningsférfarandet for
att anskaffa ramark.

Forvarvet av ramark f6ljs upp varje ar genom att pa en strukturmodellbaserad
karta redogora for de ramarksforvarv inklusive priser som kommunerna i reg-
ionen har gjort. Syftet med férfarandet ar att forenhetliga principerna for
prissattning av ramark i regionen. Gemensamma prissattningsprinciper for
forvarv av ramark behovs i synnerhet vid genomférande av ett enhetligt om-
rade som ar belaget pa tva eller flera

kommuners omrade.

Kommunerna planlagger i forsta hand pa egen mark i enlighet med struktur-
modellens mal. | andra hand kan kommunerna planlagga dven pa omraden
som ags av andra markagare, nar det ar fraga om ett smaskaligt planomrade
som kompletterar samhallsstrukturen och stéder ibruktagandet av omraden
som ags av staden eller kommunen.

2.2 Principer for markanvandningsavtal

Markanvandningsavtal upprattas huvudsakligen i samband med detaljplane-
dndringar, men ocksa i samband med den foérsta planlaggningen av ett om-
rade. Markanvandningsavtalen ska vara andamalsenliga for kommunen.

De markéagare inom ett omrade som detaljplaneras vilka har avsevard nytta av
detaljplanen ar skyldiga att delta i kommunens kostnader for samhiéllsbyg-
gande (MBL 91 a §). | Abo stadsregion uppréttas ett markanvandningsavtal
om en enskild markégare anvisas minst 500 m2vy mer byggratt i detaljplanen.
Saledes kan hégst 500 m?vy byggratt genomfdras utan kompensation. | mar-
kanvandningsavtalen faststalls tidtabellen for genomférandet och méjliga
sanktioner samt sakerheter.

Genom markanvandningsavtal uppbars kostnaderna for samhallsbyggande
som betjanar



byggande i planomradet till 100 procent av markagaren. Alternativt &r mini-
mistorleken pa avtalsersattningen 50 % av vardedkningen till foljd av detalj-
planering pa en detaljplaneenlig tomt. Om det finns flera markagare fordelas
kostnaderna i proportion till den erhallna nyttan. Som kostnader for samhalls-
byggande som betjanar ett planomrade kan enligt 91 d § i MBL beaktas bland
annat anskaffnings-, planerings- och byggnadskostnader foér gator, parker och
andra allmdnna omraden som i avsevard grad betjanar planomradet, obero-
ende om de ar beldgna pa eller utanfor planomradet.

Markanvandningsavtal ingas i regel inte i kommunernas centrala omraden for
forvarv av ramark.

2.3 Tomtoverlatelse

Som tomtoverlatelseform tillampas forsaljning eller utarrendering. Valet av
mottagare och 6verlatelsevillkoren avgérs inom ramarna for kommunernas
eget beslutsfattande. | 6verlatelsevillkoren sdkerstalls ett snabbt bebyggande
av tomterna.

Prissattningen av tomterna grundar sig huvudsakligen pa marknadspriset. Ett
markpolitiskt mal ar att halla tomternas marknadspriser pa en rimlig niva.
Kommunerna besluter sjalvstandigt om hyresprocenten som anvands vid
overlatelse av bostadstomter och tomter for naringsverksamhet. | fraga om
statsunderstédd produktion av hyresbostader till ett rimligt pris foljs ARA-
tomtprissadttningen. Prissattningen av tomterna f6ljs upp varje ar genom att
redogora for kommunernas tomtkop inklusive priser pa en karta.

2.4 Framjande av genomforandet av detaljplaner
Kommunerna stravar efter att framja genomférandet av detaljplanerna med

metoder enligt markanvandnings- och bygglagen for att undvika ekonomiska
forluster fororsakade av att planomraden inte bebyggs i tillracklig utstrack-
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ning. Kommunerna ska fran fall till fall 6vervaga att utfarda en bygguppma-
ning och att I6sa in tomter for byggande for att genomfdra detaljplanerna. For
obebyggda bostadstomter forelaggs forhojd fastighetsskatt.



2.5 Styrning av byggandet

| strukturmodellen faststalls som mal att erbjuda ersattande, attraktiva alter-
nativ till glesbyggande. | MBT-intentionsavtalet fér aren 2012—2015 faststall-
des det att kommunerna ska uppratta regionala principer for styrning av gles-
och randbyggande. Malet ar att minska smahusbyggande som ar belaget i tat-
orternas randomraden och baserar sig pa enskilda bygglov. Parterna i MBT-
avtalet ska ocksa fortydliga kriterierna for [6sningar som géller planeringsbe-
hov och undantagsbeslut i regionens kommuner.

De randomraden baserade pa tatortsgranser som Finlands miljocentral har
avgransat i uppfoljningssystemet for samhallsstrukturen har inte anvants i
styrandet av byggandet, utan omradena har klassificerats i omraden som pla-
nerats for detaljplanering och 6vriga omraden med planeringsbehov (bild 6).
Pa kartan redogors det dessutom for detaljplanerade omraden. | omraden
som hamnar utanfor zonavgransningen tillampas de principer for byggande i
glesbygdsomraden som beskrivs i programmet. Vid byggande i stadsregionens
randomraden tillimpas i regel prévning av planeringsbehovet (bild 7).
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I Detaljplanerade omréden
(Kalla: Finlands miljdcentral 12/2019,
kommunerna 8/2021)

Il Omrade som planerats fir detaljplanering
Omrdde med planeringsbehoy
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Bild 6. Omradeszoner for styrning av byggandet i Abo stadsregion.
Som kalla for det detaljplanerade omradet anvands den situation som Fin-
lands miljocentral beskrivit for tidpunkten 31.12.2019 (Finlands miljécen-
tral/NTM-centralerna). En del av kommunerna har uppdaterat sina detaljpla-
nerade omraden pa kartan.
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Bild 7. Tatortsomraden och randomrade i Abo stadsregion enligt Finlands mil-
jocentral.

2.5.1 Byggande i omraden som planerats for detaljplanering och 6vriga om-
raden med planeringsbehov

| strukturmodellen faststélls det att den regionala markanvandningslosningen
ska grunda sig pa komplettering och fértatning av den befintliga strukturen
samt dra nytta av den nuvarande infrastrukturen. Eftersom det &r viktigt att
rikta den kommande befolkningsékningen och nybyggandet pa ett kontrolle-
rat satt, ska aven styrningen av byggandet i omraden néra detaljplanerade ta-
torter 6vervagas omsorgsfullt. Dessa omraden ska reserveras for planlagg-
nings- och byggbehov inom den ndarmaste framtiden, sa att tillviaxtmalen som
presenteras i strukturmodellen ar mojliga att genomfora.
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Byggande i kantzonen av ett detaljplanerat omrade férsvarar kommunernas
planmassiga markanvandning, eftersom sadant byggande sprider ut samhalls-
strukturen, forsvarar markforvarv och planlaggning samt hojer priset pa ra-
mark. Aven planeringen och utvecklingen av féretagsomraden férsvaras. Som
ett resultat av byggande i kantzoner uppstar dessutom en tatort som inte &r
kopplad till tjanster. Vid byggande i kantzonen av ett detaljplanerat omrade i
stallet for byggande i byar finns det en risk for att tjanster forsvinner fran by-
arna.

Byggandet i kantzonen av ett detaljplanerat omrade styrs med metoder enligt
markanvandnings- och bygglagen. Omraden som planerats for detaljplanering
ar omraden med planeringsbehov och markanvandningen och byggandet i
dessa omraden styrs huvudsakligen med detaljplanen. | omraden som ska de-
taljplaneras kan dven ett férfarande for 6vervagande av planeringsbehovet
tillampas. Da ska man i 6vervagandet av planeringsbehovet forhalla sig sar-
skilt kritisk till att byggandet inte medfor olagenheter for planlaggningen eller
andra arrangemang med anknytning till anvandningen av omradena. Kommu-
nerna kan ocksa om de vill tillampa ett férfarande med byggférbud under den
faktiska planlaggningen — dock inte som en sakerhetsatgard utan nagot verk-
ligt planlaggningssyfte. Forfarandet for 6vervagande av planeringsbehovet
kan ocksa tillampas i omraden utanfor detaljplaneringsprogrammen i enlighet
med markanvandnings- och bygglagen.

Byggandet far inte stéra den kommande detaljplaneringen och inte heller for-
svara genomfdrandet av regionens bostads- och markpolitiska mal. | synner-
het stora byggplatser som omfattar en eller flera hektar medfor olagenheter
for framtida detaljplanering.

2.5.2 Byggande i glesbygdsomraden

Man stravar efter att férenhetliga samhallsstrukturen genom att oka tatorter-

nas dragningskraft och trygga ett tillrackligt utbud pa tomter till rimligt pris.
Den bebodda landsbygden ska hallas levande genom



att styra bebyggelsen till de befintliga byarna. Detta mal kan dock inte betrak-
tas som en grund for byggande i glesbygdsomraden i kantzonen av stadsreg-
ionens centraltatort.

Utanfor detaljplanerade omraden, omraden som planerats for detaljplanering
och sarskilt faststdllda omraden med planeringsbehov kan bygglov beviljas
under de forutsattningar som definieras i markanvandnings- och bygglagen.
Vid byggande i stadsregionens randomraden tillampas i regel provning av pla-
neringsbehovet. | styrningen av byggandet i glest bebyggda omraden ska dven
befintliga system for vattentjanster beaktas.

2.5.3 Strandbyggande och forandringar i fritidsbostaders anvandningsanda-
mal

Enligt lagen ar det mojligt att andra anvandningsandamalet for en fritidsbo-
stad till permanent boende med hjélp av undantag, ndr omradet inte har na-
gon plan eller andringen strider mot planen (Miljoministeriet 2013). Med stéd
av den andring av markanvandnings- och bygglagen som tradde i kraft 2017
kan kommunen kan i byggnadsordningen ange de omraden inom vilka det
inte krdvs ett undantagsbeslut eller avgérande som géaller planeringsbehov in-
nan bygglov kan beviljas for att dndra en fritidsbostad sa att den anvands for
permanent boende. En bestimmelse i byggnadsordningen kan endast gilla
omraden dar en dndring av anvandningsandamalet inte har nagra betydande
skadliga miljokonsekvenser eller andra betydande och skadliga konsekvenser.

| strandomraden i Abo stadsregion agerar man i enlighet med den gillande
planen. Anvandningsdandamalet for fritidsbostader dndras inte om dndringen
medfor en odndamalsenlig splittring av samhaéllsstrukturen. Kommunerna
framjar inte oplanerad utveckling, eftersom ny bebyggelse som kraver kom-
munalteknik, vagforbindelser eller andra tjanster medfér kostnader for kom-
munen. Andringen av anviandningsiandamalet for fritidsbostéder till fasta bo-
stader foljs arligen upp i regionen.

18

2.6 Bostadsproduktion

De kvantitativa malen for bostadsproduktionen &r baserade pa de mal som
stalls upp i strukturmodellen fér Abo stadsregion 2035. Malen i strukturmo-
dellen har uppdaterats for vissa kommuner. De kvalitativa malen syftar till att
6ka bostadsproduktionens mangsidighet sa att det i Abo stadsregion finns ett
tillrackligt utbud pa olika hustyper och besittningsformer. Man satsar pa triv-
samheten av den byggda miljon genom att sdkerstdlla mangformigheten och
kvaliteten av livsmiljoerna i bade nya omraden och omraden fér komplette-
rande byggande.

Dessutom dr malet att 6ka den rimligt prissatta bostadsproduktionens andel
av nyproduktionen. Man stravar efter att utveckla mangformigheten av boen-
det ocksa genom att fasta uppmarksamhet vid antalet rum i bostaderna i en-
lighet med atgard 27 i MBT-avtalet: minst 20 procent av de nya bostdderna i
centrumomradena ar familjebostdder med minst tva sovrum.

2.6.1 Kvantitativa mal

| strukturmodellen fér Abo stadsregion forbereder sig regionen pa en 6kning
av antalet invanare med 75 000 personer fore 2035. Bostadsutbudet utokas
med 78 000 nya bostdader. Malet enligt strukturmodellen ar att inriktningen
av tillvaxten i regionen i hogre grad an tidigare ska vara fokuserad pa stads-
kdrneomradet sa att cirka 80 procent av befolkningsékningen riktas till stads-
kdrneregionen och cirka 20 procent till omraden utanfor stadskarneregionen.
(Strukturmodellen fér Abo stadsregion 2035.) En del av kommunerna har ju-
sterat de tillvaxtmal som satts upp for dem i strukturmodellen.

Malet fér den genomsnittliga befolkningsdkningen per kommun och den reali-
serade befolkningsokningen beskrivs i tabell 2. De pa strukturmodellen base-
rade malen i tabellen inkluderar inte rymlighetsdkningen. Det uppskattade
byggbehovet som rymlighetsokningen férutsatter enligt strukturmodellen ar
nastan lika stort i stadskdarneomradet som det byggbehov som uppstar som



som nya projekt ger upphov till gar saledes at till det byggbehov som rymlig-
hetsdkningen fororsakar.

en foljd av bostdder for nya invanare. Utanfor karnstadsomradet ar byggbe-
hovet som rymlighetsokningen medfor till och med nagot storre &n behovet
som bostdder for nya invanare medfor. En del av den uppskattade tillvaxten

Tabell 2. Mal betraffande bostads- och befolkningsékningen 2010—2025 samt realiserad 6kning 2010-2016.

Mal Utfall Mal Utfall Mal Utfall Mal Utfall Mal
2010-2013 2010-2013 2014-2017 2014-2017 2018-2021 2018-2020* 2010-2020 2010-2020 2022-2025
Bostader Invanare Bosta- Invanare| Bosta- Invanare Bosta- |Invanare| Bostd- Invanare Bostd- Invanare| Bosta- |Invanare| Bosta- |Invanare| Bostader Invanare
der der der der der der der
Aura 110 90 105 122 110 90 85 29 110 90 40 -32 300 250 230 119 110 90
S:t Karins 1690 1650 832 1038 1690 1 650 773 1301 1690 1 650 1175 1568 4 650 4 540 2780 3907 1690 2310
Lundo 570 500 585 1147 570 500 514 468 1 000 880 518 550 1890 1660 1617 2 165 720 720
Masku 260 210 262 213 260 210 176 -73 260 210 84 -113 720 580 522 27 200 150
Virmo 160 130 136 -89 160 130 63 -112 160 130 28 -193 440 360 227 -394 160 130
Nadendal 810 810 415 315 810 810 377 308 810 810 499 260 2230 2230 1291 883 600 600
Nousis 110 90 106 48 110 90 63 -59 110 90 19 -120 300 250 188 -131 110 90
Pemar 340 280 282 256 340 280 140 140 410 330 135 192 990 810 557 588 550 450
Pargas 390 320 329 17 390 320 185 -222 390 320 75 -180 1070 880 589 -385 390 320
Reso 860 860 402 374 860 860 287 -331 860 860 527 173 2 370 2 370 1216 216 860 860
Rusko 180 150 180 173 180 150 218 268 180 150 84 91 500 410 482 532 120 150
Sagu 50 40 87 -8 50 40 51 -25 50 40 13 -57 140 110 151 -90 50 40
Abo 4 590 4 630 3795 5985 4 590 4 630 3833 7 597 7 410 9970 6 397 4722 14740 | 16740 | 14 025 | 18 304 8 400 9970
Totalt 10 110 9 740 7 516 9591 | 10110 | 9740 6 746 9289 | 13440 | 15530 | 9594 6861 | 30340 | 31190 | 23856 | 25 741 13960 | 15880

Obs! | strukturmodellen riktas malen till stadskdarneomradet och centra utanfor stadskarneomradet. Utfallet galler hela kommunens omrade.

*Utfallet for ar 2021 &r inte dnnu tillgangligt nar programmet utarbetas.
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Kommunerna har i och med MBT-intentionsavtalet forbundit sig att planlagga
mark pa ett satt som mojliggor malen i strukturmodellen. Indelningen i etap-
per definieras narmare i slutrapporten om strukturmodellen fér Abo stadsreg-
ion 2035. Den regionala utvecklingen av invanarantalet foljs upp varje ar.

Under aren 2018-2020 fardigstalldes ett rekordantal bostader, cirka 9 600
stycken. Bostadsproduktionen koncentrerades speciellt i Abo och dess rand-
kommuner.

2.6.2 Kvalitativa mal

Nar det géller de kvalitativa malen beaktas i planeringen av omraden i synner-
het mangformiga boendednskemal och férandringar i befolkningsstrukturen.
Aven olika specialgruppers boendebehov ska beaktas. Nar samhéllsstrukturen

fortatas och kompletteras ska man ta hansyn till det befintliga bostadsbestan-
det samt strdva efter att gora invanarstrukturen och bostadsbestandet

mangsidigare. En balanserad fordelning av bostddernas besittningsform, hus-
typ och storlek mojliggér en mangsidig bostadsstruktur.

Besittningsformer

Bostadsutbudet i stadsregionen goérs mangsidigare sa att det finns ett tillrack-
ligt utbud av olika besittningsformer pa olika stdllen i stadsregionen. Olika be-
sittningsformer ska erbjudas for olika hustyper. Den rimligt prissatta ARA-pro-
duktionens andel av hela bostadsproduktionen 6kar. Malet &r att 62 procent
av de nya bostdderna ska vara fritt finansierade dgarbostader, 16 procent ska
vara arava- och rantestodshyresbostader, 19 procent 6vriga hyresbostader
och sammanlagt 3 procent bostadsrattsbostdder och deldgarbostader fore ar
2025 (tabell 3). Det &r kommunernas ansvar att éverlata tillrdackligt manga
tomter fér produktion av hyresbostadder. | faststallandet av mal for bostads-
produktionen har det tagits hansyn till besittningsformerna fér kommunernas
befintliga bostadsbestand och kommunens placering i stadsregionen.

Tabell 3. Mal fér kommunernas bostadsproduktion per besittningsform i Abo stadsregion 2014-2025

Ager ett hus eller Arava- och rante- Annan hyresbo- Bostadsrattsbo- | Totalt

bostadsaktier stodshyresbostad stad stad

% st. % st. % st. % st. % st.
Aura 83 270 3 10 14 50 0 0 100 330
S:t Karins 73 3700 12 610 13 660 2 100 100 5070
Lundo 84 1920 6 140 7 160 3 70 100 2290
Masku 90 650 3 20 7 50 0 0 100 720
Virmo 85 410 7 30 8 40 0 0 100 480
Nadendal 75 1670 11 230 12 280 2 40 100 2220
Nousis 85 280 6 20 9 30 0 0 100 330
Pemar 83 1080 9 120 4 50 4 50 100 1300
Pargas 85 990 10 120 5 60 0 0 100 1170
Reso 72 1870 6 150 18 450 4 110 100 2 580
Rusko 90 430 4 20 5 25 1 5 100 480
Sagu 79 120 0 0 21 30 0 0 100 150
Abo 49 9 960 22 4 500 26 5280 3 660 100 20 400
Totalt 62 23 350 16 5970 19 7170 3 1030 100 37 520
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De besittningsbaserade kvantitativa malen for bostadsproduktionen present-
eras i tabell 4 med siffror som beskriver genomsnittet under programperi-
oden.

Tabell 4. Mal for kommunernas genomsnittliga bostadsproduktion per besitt-
ningsform i Abo stadsregion 2022-2025

Ager ett hus Arava- och rén- Annan hy- Bostads- Totalt
eller bostads- testddshyresbo- resbostad rattsbo-
aktier stad stad
st. st. st. st. st.
Aura 90 0 20 0 110
S:t Karins 1240 200 220 30 1690
Lundo 610 40 50 20 720
Masku 180 5 15 0 200
Virmo 140 10 10 0 160
Nadendal 450 50 90 10 600
Nousis 90 10 10 0 110
Pemar 440 50 30 30 550
Pargas 330 40 20 0 390
Reso 600 50 170 40 860
Rusko 100 10 10 0 120
Sagu 40 0 10 0 50
Abo 4 200 2100 1680 420 8 400
Totalt 8 510 2570 2330 550 13 960

Hustyper

Malet ar att gora bostadsutbudet mangsidigare sa att det pa olika stéllen i
regionen finns ett battre utbud av boendealternativ i olika hustyper. Det &r
onskvart att det i samma omrade finns ett mangsidigt utbud av boendeformer
som lampar sig for olika livssituationer, sa att invanarna om de vill kan bli kvar
i samma omrade dven om livssituationen forandras. Det ar ocksa viktigt att
bostdaderna kan modifieras for att mojliggora s.k. livscykelboende. Planlagg-
ning som blandar olika hustyper bor utévas i bade nya omraden och omraden
som ska kompletteras.

Malet pa regionniva ar att 64 procent av de nya bostaderna ska vara hoghus-
bostdder, 16 procent ska

vara radhusbostader eller andra sammankopplade bostader och 20 procent
ska vara egnahemsbostader fore ar 2025. Malet i fraga om fordelningen av
hustyper per kommun paverkas av det befintliga bostadsbestandet och kom-
munens placering i stadsregionen (tabell 5).

Tabell 5. Mal for kommunernas bostadsproduktion per hustyp i Abo stadsreg-
ion 2014-2025

Fristaende sma- | Rad- eller kedje- | Bostadshoghus Totalt
hus hus

% st. % st. % st. % st.
Aura 40 130 45 150 15 50 100 330
S:t Karins 23 1180 30 1520 | 47 2370 100 5 070
Lundo 43 980 33 760 24 550 100 2290
Masku 63 450 20 150 17 120 100 720
Virmo 85 410 10 50 5 20 100 480
Nadendal 47 1050 16 360 36 810 100 2220
Nousis 75 250 15 50 10 30 100 330
Pemar 53 690 23 300 24 310 100 1300
Pargas 50 590 25 290 25 290 100 1170
Reso 25 640 15 390 60 1550 100 2 580
Rusko 74 360 14 70 11 50 100 480
Sagu 65 100 35 50 0 0 100 150
Abo 3 680 9 1770 88 17 950 | 100 20 400
Totalt 20 7510 16 5910 64 24100 | 100 37 520

De hustypsbaserade kvantitativa malen for bostadsproduktionen presenteras
i tabell 6 med siffror som beskriver genomsnittet under programperioden.
Den storsta skillnaden mellan det nuvarande bostadsbestandet och malet i
fraga om férdelningen av hustyper ar att antalet hoghusbostdader kommer att
Oka avsevart i stadskdarneomradet for att malen i strukturmodellen ska kunna
genomforas.



Tabell 6. Mal for kommunernas genomsnittliga bostadsproduktion per hustyp
i Abo stadsregion 2022-2025

Fri- Rad- eller | Bostadshog- Totalt
staende kedjehus hus
smahus
st. st. st. st.
Aura 40 50 20 110
S:t Karins 505 505 680 1690
Lundo 300 250 170 720
Masku 140 40 20 200
Virmo 135 15 10 160
Nadendal 240 120 240 600
Nousis 80 20 10 110
Pemar 300 140 110 550
Pargas 190 100 100 390
Reso 215 130 515 860
Rusko 105 15 0 120
Sagu 30 20 0 50
Abo 200 600 7 600 8 400
Totalt 2480 2000 9480 13 960

Bostdder fér specialgrupper

Bostader for specialgrupper ar en del av utvecklingen av boendet. | samband
med utvecklingen av bostader for specialgrupper maste man beakta att bo-
stdderna ska svara pa behovet av bade lampliga lokaler och sarskild service.

Eftersom befolkningen blir allt dldre far aspekter som géller bostadernas och
boendemiljéernas tillgdnglighet en allt stérre roll i bade gamla och nya omra-
den. Ombesdrjande av livsmiljons tillganglighet betjanar bland annat dldre
och rérelsehindrade. Principen om tillganglighet ska beaktas i utvecklingen av
alla bostadsomraden. Sarskild vikt ska fastas vid utvecklingen av den byggda
miljon i kommuncentra.

Statens bostadspolitik syftar till att forbattra boendeférhallandena for grup-
per som behdver sarskilt stod. Sadana grupper som behover sarskilt stod ar
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bland annat aldringar i daligt skick och aldringar med minnessjukdomar, per-
soner med funktionshinder, bostadsldsa, personer som genomgar rusmedels-
och mentalvardsrehabilitering samt studerande och unga. For byggande och
grundlig renovering av bostdader avsedda for dessa grupper beviljas investe-
ringsbidrag for specialgrupper.

Man har forsokt 16sa problem med anknytning till boende for specialgrupper
genom separata program som Miljoministeriet startat. Ar 2020 startades ett
atgérdsprogram for dldres boende och ett trearigt bostadsloshetsprogram.
Malen i programmen ska beaktas i hela regionen i samband med planeringen
av bostadsomraden.

Alla kommuner i regionen bor ta ansvar for specialgruppers boende. Bostader
for specialgrupper bor byggas ocksa pa A-tomter, sa att specialgrupper kan bo
bland den 6vriga befolkningen. Man stravar efter att minska bostadslosheten

delvis genom att 6ka produktionen av hyresbostader till rimligt pris. Malet ar

att halvera bostadslosheten till och med slutet av ar 2022.

| Abo stadsregion finns det studentbostider huvudsakligen i Abo. Dessutom
finns det studentbostdder for andra stadiets studerande pa yrkesinstitutet
Livia i Pargas, Pemar och S:t Karins.

Studentbystiftelsen i Abo planerar att bygga i genomsnitt 100 nya studentbo-
stader per ar aren 2022-2025. Malet ar att 300 nya studentbostader ska borja
byggas fore 2025. Livia har inga planer for nya studentbostader.

Socialt hdllbar stadsutveckling

For att framja en mangsidig och balanserad invanarstruktur i bostadsomra-
dena finns det skal att fasta vikt vid hyresbostadernas andel av hela bostads-
bestandet i bostadsomradena. Det dr emellertid svart att definiera ett exakt
varde for hur mycket hyresboende ett omrade kan innehalla utan att det till
exempel skadar omradets image. Den kritiska gransen beror pa orten och bo-
stadsomradet. Toleransen paverkas av det allmanna antalet hyresbostader pa



orten i férhallande till 6vriga besittningsformer, men ocksa av bostadsomra-
dets interna socioekonomiska struktur och hur hyresbostaderna ar placerade i
forhallande till det 6vriga bostadsbestandet.

Det ar svart att fa fram noggrann statistik om privata hyresbostader och dess-
utom varierar besittningsformerna for sadana bostdder ofta, inte bara enligt
den ekonomiska konjunkturen utan ocksa enligt férandringar i dgarnas livssi-
tuationer. Det finns ocksa skal att komma ihag att privata hyresbostader ofta
ar blandade med dgarbostader. Arava- och rantestodsbostader spelar alltsa
en nyckelroll, eftersom de i regel utgors av hela bostadshus och deras antal
latt kan dokumenteras.

Malet i enlighet med MBT-avtalet ar att 6ka andelen statssubventionerad
ARA-produktion av hela bostadsproduktionen mot en niva pa 35 procent i en-
lighet med Marins regeringsprogram, men anda sa att omradena utvecklas pa
ett balanserat satt. Bostadsproduktion till ett rimligt pris genomférs solida-
riskt i regionen.

Kommunerna i Abo stadsregion ska beakta bostadsbestandets mangsidighet i
planeringen och genomférandet av bostadsomraden. Med en balanserad
mangd bostadsproduktion och balanserad kvalitet pa bostadsproduktionen
stravar man efter en demografiskt och socioekonomiskt hallbar invanarstruk-
tur sa att skillnaderna mellan omradena skulle vara mindre dn i nuldget.

For att undvika att omradena differentieras blandas olika finansierings- och
besittningsformer samt olika hustyper och bostader av olika storlekar effekti-
vare i nya omraden och speciellt i de gamla omradena déar bostadsbestandet
ar mycket ensidigt. Med att kommunerna sjdlva overlater tomter stravar man
efter att minska ojamlikheten mellan omradena. Man stravar efter att starka
fororternas invanar- och serviceunderlag genom kompletterande byggande.
Att identifiera omradenas styrkor och starka dem ar viktigt nar bostadsomra-
dena utvecklas. Kommunerna kan ocksa genom sarskilda bidrag stoda dnd-
ringen av bostader till tillgangliga bostader.
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BILAGOR
Bilaga 1. Termer som anvands i programmet

Forkopsrdtt
Forkopsratt innebar kommunens ratt att inlésa en sald fastighet till den kope-
summa som avtalats mellan sdljaren och képaren. Se férkdpslagen.

Glesbygdsomréade

Ett omrade utanfor ett stads- eller kommuncentrum eller ett annat jamfor-
bart tatt bebyggt omrade. | kapitlet Byggande i glesbygdsomraden i detta pro-
gram raknas all mark som inte ar detaljplanerad och inte har definierats som
ett omrade som programmerats for detaljplanering eller ett annat omrade
med planeringsbehov som glesbygdsomrade.

Utvecklingsomrdde

Kommunen eller flera a4n en kommun kan for viss tid, hogst 10 ar, utse ett el-
ler flera avgransade omraden i kommunen eller kommunerna till utvecklings-
omrade. Till utvecklingsomrade kan utses ett bebyggt omrade dar sarskilda
utvecklings- eller genomforandeatgarder ar nédvandiga for att mal som géller
fornyelse eller skydd av omradet, férbattring av livsmiljon, andring av anvand-
ningsandamalet eller ndgot annat allmant behov ska uppnés. Aven ett obe-
byggt omrade kan utses till utvecklingsomrade enligt kriterierna i markan-
vandnings- och bygglagen (110 §).

Utvecklingskostnadserséittning

Har ingen 6verenskommelse natts med markagaren om dennes deltagande i
kostnaderna for samhallsbyggande, kan kommunen hos markagaren ta ut en
sadan andel av de uppskattade kostnaderna for samhallsbyggandet som be-
tjanar bebyggandet av ett planomrade vilken har avpassats enligt den var-
destegring pa en tomt enligt detaljplanen som har uppstatt pa grund av bygg-
ratt, utokad byggratt eller andrade anvandningsmadjligheter som i detaljpla-
nen har anvisats for tomten (utvecklingskostnadsersattning). (MBL 91 c §)
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Randomrdde

Finlands miljocentral har avgransat randomraden for stadsregionens tatorter
som baserar sig pa tatortsavgransningarna i uppfoljningssystemet fér sam-
héllsstrukturen. Ett randomrade ar ett enhetligt omrade i stadsregionen, som
stracker sig fem kilometer utanfor centraltatortens yttre grans och tre kilome-
ter utanfor den yttre gransen for stadsregionens nartatort. | randomradet in-
gar inte vattendrag, omraden utanfér Finlands granser eller tatortsomraden
utanfor stadsregionerna. | det har programmet styrs byggandet i rand- och
glesbygdsomradena huvudsakligen genom att klassificera omradena som om-
raden som programmerats for detaljplanering och 6vriga omraden med pla-
neringsbehov.

Markanvéndningsavtal

Ett markanvandningsavtal ar ett avtal mellan kommunen och en privat marka-
gare dar det avtalas om inledande av detaljplanering i ett omrade som &gs av
markagaren samt om avtalsparternas rattigheter och skyldigheter med an-
knytning till genomforandet av planen. | kapitel 12 a i markanvandnings- och
bygglagen foreskrivs det om markanvandningsavtal.

MBT-avtalet

Avtalet om markanvandning, boende och trafik (MBT) 2020-2031 mellan
kommunerna i Abo stadsregion och staten bygger pa en gemensam vilja hos
staten och kommunerna i Abo stadsregion att utveckla regionen. | avtalet
faststills en utvecklingsvag for 12 ar och en malbild for 2030+ for Aboreg-
ionen nar det galler atgarder for att utveckla markanvandningen, boendet och
trafiken. Atgarderna och genomférandet av dessa pa utvecklingsvigen ses
over och preciseras rullande under varje regeringsperiod. Se Avtal mellan sta-
ten och kommunerna i Abo stadsregion om markanvindning, boende och tra-
fik for 2020-2031.

Rdamark
Ramark dr mark som inte ar detaljplanerad och potentiellt kan anvandas for
samhallsbyggande.


https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1977/19770608
https://ym.fi/documents/1410903/40122839/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf/6eda89db-cf13-cc94-fd94-4947aab37c48/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf?t=1602159856318
https://ym.fi/documents/1410903/40122839/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf/6eda89db-cf13-cc94-fd94-4947aab37c48/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf?t=1602159856318
https://ym.fi/documents/1410903/40122839/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf/6eda89db-cf13-cc94-fd94-4947aab37c48/MAL-sopimus+Turun+seutu+08102020.pdf?t=1602159856318

Bygguppmaning

Sedan en detaljplan har varit i kraft minst tva ar kan kommunen ge dgaren
och innehavaren av en tomt enligt den bindande tomtindelningen en bygg-
uppmaning, om minst halften av tomtens tilldtna vaningsyta inte har anvants,
eller om en tomt enligt detaljplanen med beaktande av byggnadernas syfte,
lage, byggsatt samt andra omstandigheter inte ar bebyggd huvudsakligen i
enlighet med detaljplanen. (MBL 97 §)

Omrdde i behov av planering

Med ett omrade i behov av planering avses ett omrade dar det for att tillgo-
dose behov i anslutning till anvdandningen &r skal att vidta sarskilda atgarder,
sasom att bygga véagar, vattenledningar eller avlopp eller att ordna friomra-
den (MBL 16 §). Beviljande av bygglov pa ett omrade i behov av planering och
for vilket detaljplan inte har godkants forutsatter att byggandet inte fororsa-
kar olagenheter med tanke pa planldaggningen eller annan reglering av omra-
desanvandningen, inte medfor en skadlig samhallsutveckling, ar lampligt med
tanke pa landskapet samt inte forsvarar bevarandet av sarskilda natur- eller
kulturmiljévarden eller tillgodoseendet av rekreationsbehoven (MBL 137 §).

Tomtreserv
Tomtreserven bestar av detaljplanerade tomter som har utrustats med kom-
munalteknik.

Strukturmodellen fér Abo stadsregion 2035

Strukturmodellen for Abo stadsregion 2035 har upprattats for att framja en
hallbar utveckling av stadsstrukturen och 6ka omradets dragningskraft. Det
viktigaste malet med och resultatet av strukturmodellen ar att man har hittat
en gemensam syn pa de huvudsakliga langsiktiga riktlinjerna for samhalls-
strukturen i stadsregionen. Strukturmodellen styr den kommande plane-
ringen av markanvandningen i kommunerna i stora drag. Etapplandskapspla-
nen for tatorternas markanvandning, service och trafik (MV 2018, AFD 2019,
HFD 2020) har utarbetats pa basis av strukturmodellen, den anviands som ut-
gangspunkt for generalplaneringen och som en basutredning av markanvand-
ningsstrategin som betjanar landskaps- och generalplaneringen.
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Abo stadsregion

Med Abo stadsregion avses i detta program kommunerna i strukturmodell-
omradet: Aura, S:t Karins, Lundo, Masku, Virmo, Nadendal, Nousis, Pemar,
Pargas, Reso, Rusko, Sagu och Abo.

Stadskdrneomrdde

| detta program avses med stadskdarneomrade/-region det stadskdrneomrade
i regionen som definieras i strukturmodellen, i vilket ingar delar av Abo, S:t
Karins, Reso, Nadendal, Lundo och Rusko.



Bilaga 2. Omradeszoner for styrning av byggandet
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