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Johdanto

1.1 Maapolitiikan määritelmä

Maankäyttö- ja rakennuslain mukaan kunnan 
maapolitiikka käsittää kunnan maanhankin-
taan ja kaavoituksen toteuttamiseen liittyvät 
tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edel-
lytykset yhdyskuntien kehittämiselle (MRL 5a 
§). Nämä tavoitteet ja toimenpiteet kunnassa 
liittyvät erityisesti maa-alueiden hankintaan, 
luovutukseen, omistus- ja hallintasuhteiden 
kehittämiseen sekä maankäytön tarkoituksen-
mukaiseen ohjaukseen. 

1.2 Maapoliittinen ohjelma

Maapoliittisen ohjelman sisältö

Maapoliittisessa ohjelmassa määritellään 
Rauman kaupungin lähtökohdat maapolitiikal-
le, maapolitiikalle asetetut tavoitteet, käytet-
tävät maapolitiikan keinot ja keinojen käyttä-
misen periaatelinjaukset, tonttien vuokraus- ja 
myyntimenettely, maaomaisuuden hallinnan 
periaatteet, hajarakentamisen ohjauksen peri-
aatteet sekä maapoliittisen ohjelman seuran-

ta- ja ylläpitotoimet. Maapoliittista ohjelmaa 
täydentää erikseen laadittava maankäytön 
toteutussuunnitelma. 

Maapoliittisen ohjelman tarkoitus

Maapoliittinen ohjelma on julkinen maan-
käytön strategisen suunnittelun ja ohjauksen 
asiakirja, joka on laadittu Rauman kaupungin 
paikallisten lähtökohtien, tavoitteiden ja tar-
peiden perusteella. Maapoliittinen ohjelma 
antaa kunnan viranhaltijoille, päätöksenteki-
jöille, kuntalaisille sekä kunnan ulkopuolisille 
toimijoille tietoa kunnan maapoliittista tavoit-
teista sekä toimintaperiaatteista.   

Maapolitiikan aktiivinen ja sitoutunut harjoit-
taminen yhdessä läpinäkyvien maapolitiikan 
periaatteiden kanssa on toimivan maankäyttö-
rakenteen, kuntatalouden sekä kunnan toimin-
nan avoimuuden kannalta olennaista.  
Maapoliittinen ohjelma on maankäytön 
kokonaisuuden strategisessa hallinnassa mer-
kittävä työväline, koska yhdyskuntarakenteen 
ohjaus vaatii erityistä pitkäjänteisyyttä, suun-
nitelmallisuutta, ennakoivuutta sekä monien 
vastuualueiden välisen yhteistyön sujuvuutta. 

”Kunnan maapolitiikka käsittää kunnan maanhankintaan ja kaavoituksen toteuttamiseen 
liittyvät tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittämiselle”
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Yhtymäkohdat kunnan muihin strategioihin
 
Maapoliittinen ohjelma on alisteinen Rauman 
kaupungin kuntastrategian (Rauman Tarina) 
päälinjauksiin nähden. Ohjelmalla on yhtymä-
kohtia muun muassa kaupungin elinkeino- ja 
omistajapolitiikkaan liittyen. 

Maapoliittisen ohjelman laadinta ja 
voimassaolo

Maapoliittisen ohjelman valmistelu tapahtuu 
maankäyttösektorin parissa työskentelevän 
asianomaisen henkilöstön sekä poliittisten 
päättäjien muodostamien maapoliittisten työ- 
ja johtoryhmien yhteistyönä. Maapoliittisen 
ohjelman hyväksyy kaupunginvaltuusto. Maa-
poliittinen ohjelma vahvistetaan valtuustokau-
deksi kerrallaan. Tämä maapoliittinen ohjelma 
esittää Rauman kaupunginvaltuuston vah-
vistamat maapolitiikan strategiset tavoitteet, 
käytettävät maapoliittiset keinot sekä keinojen 
käyttämisen periaatelinjaukset vuosille 2018–
2020. Rauman maapoliittinen ohjelma on osa 
maanmittausinsinööri Ari-Pekka 
Asikaisen diplomityötä. 

Omistaja-
politiikka

RAUMAN TARINA (kaupunkistrategia)

Hyvinvointi- 
ohjelma

Elinvoima-
ohjelma

Maapoliittinen 
ohjelma

Henkilöstö- 
ohjelma

Maapolitiikka
Yleiskaavoitus

Asemakaavoitus

Kunnan maankäyttöpolitiikka

Maankäytön järjestäminen

Maapoliittisen ohjelman laadintaprosessi:

Maapoliittinen työryhmä Kaupunginhallitus Kaupunginvaltuusto
Maapoliittiset
ohjaustyöryhmät
ja muut osalliset

Tekninen valiokunta 
sekä ympäristö- ja
lupalautakunta
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1.3 Maapoliittinen päätöksenteko 
Raumalla
 
Raumalla maapoliittista päätöksentekoa 
tapahtuu usean eri toimielimen kesken. Mer-
kittävimmät kaupungin strategiat, kaavoitus-
hankkeet, pitkäaikaisten maanvuokrasopi-
musten luovutusehdot sekä maanhankinnat ja 
-luovutukset hyväksyy kaupunginvaltuusto. 

Ohessa on esitetty tyypillisimmät maapoliit-
tiseen päätöksentekoon liittyvät kaupungin 
toimielimet ja viranhaltijat sekä näiden pää-
asialliset toimivaltuudet maapoliittisen pää-
töksenteon näkökulmasta.

Kaupunginvaltuusto
• Hyväksyy yleiskaavat ja asemakaavat
• Hyväksyy maapoliittisen ohjelman
• Hyväksyy rakennusjärjestyksen
• Päättää kiinteän omaisuuden hankinta-
määrärahasta talousarviossa
• Päättää kiinteän omaisuuden luovuttami-
sesta, myymisestä tai vaihtamisesta (kun 
arvo yli miljoona euroa)
• Päättää toimivaltaansa kuuluvista maan-
vuokrauksista
• Päättää tonttien ja rakennuspaikkojen 
luovutusehdot

Tekninen valiokunta
• Päättää kaavoituksen valmistelu- ja 
täytäntöönpanotehtävistä
• Päättää toimivaltaansa kuuluvat lyhytai-
kaiset maanvuokraukset
• Päättää kiinteistötoimitusten hakemisesta
• Päättää asemakaavan ja tonttijaon toteut-
tamista varten tarvittavien maa- alueiden, 
rakennusten ja laitteiden ostamisesta, myy-
misestä, vaihtamisesta ja lunastamisesta

Kaupunginhallitus  
• Yleis- ja asemakaavojen esittäminen kau-
punginvaltuuston hyväksyttäväksi
• Päättää kiinteän omaisuuden luovuttami-
sesta, myymisestä tai vaihtamisesta (miljoo-
naan euroon saakka)
• Päättää toimivaltaansa kuuluvista maan-
vuokrauksista

Ympäristö- ja lupalautakunta
• Päättää suunnittelutarpeen erityisistä 
edellytyksistä erikseen yleiskaava-alueella
• Hajarakentamisen ohjaus

Kaupunginhallituksen konsernijaosto
• Ei itsenäistä ratkaisuvaltaa, mutta konsul-
toiva rooli maapoliittisissa asioissa

Satakuntaliitto
• Laatii maakuntakaavat

Varsinais-Suomen elinkeino-, liikenne- ja 
ympäristökeskus (ELY-keskus)
• Arvioi ja neuvottelee osallistumis- ja 
arviointisuunnitelman riittävyydestä kunnan 
kanssa
• Kehittämiskeskustelut kunnan kanssa. 
• Neuvottelut merkittävissä yleis- ja asema-
kaava-asioissa
• Valitusmahdollisuus ja oikaisukehotus 
kaavasta

Viranhaltijat
• Kaupunginjohtaja
• Teknisen toimialan toimialajohtaja
• Kaupungingeodeetti
• Kaavoitusjohtaja
• Rakennustarkastaja
• Kunnallistekniikan johtaja

Kaupunginhallituksen kaavoitusjaosto
• Päättää yleis- ja asemakaavoituksen käyn-
nistämisestä (laatimispäätökset)
• Valmistelee kaupunginvaltuustolle yleis- ja 
asemakaavat sekä kaavamuutokset
• Vaikutukseltaan vähäisten asemakaavojen 
hyväksyminen
• Asemakaavojen ajanmukaisuuden arvioi-
minen
• Päättää suunnittelutarveratkaisuista ja 
poikkeamisluvista
• Päättää etuosto-oikeuden käyttämisestä
• Päättää tonttien varausperiaatteista
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2 Lähtökohdat maapolitiikalle
	
2.1 Paikalliset lähtökohdat

Yleistietoa Raumasta

Rauma on metalliteollisuuden ja biotalouden 
kaupunki Länsi-Suomessa. Laivanrakennuksen 
ohella Rauma on tunnettu erityisesti Unescon 
maailmanperintökohteisiin kuuluvasta Vanhasta 
Raumasta, Sammallahdenmäestä sekä pitsin-
nypläyksen perinteestä. Rauma sai ensimmäiset 
kaupunkioikeutensa vuonna 1442, jolloin Kaarle 
Knuutinpoika Bonde antoi Kalmarin unionin sil-
loisen kuninkaan Kristofer Baijerilaisen nimissä 
Rauman porvareille oikeuden harjoittaa kauppaa 
ja nauttia kaikkia lain ja oikeuden suomia etuja, 
erioikeuksia ja vapauksia mitä Turun porvareil-
lakin oli. Rauma on Suomen kolmanneksi vanhin 
kaupunki. 

Teollisuus- ja työllisyys

Rauman kärkiklusterit muodostuvat teollisuu-
den ympärille, joista tärkeimmät toimialat ovat 
metsäteollisuus, meritekninen teollisuus sekä 
muu metalliteollisuus. Useat suuret teollisuus-
laitokset tarjoavat työtä raumalaisille ja Rauman 
seutukunnan asukkaille. Rauman seutukunnassa 
työllisyysaste on ollut keksimäärin korkeampi 
kuin muualla Satakunnassa.  Suomen seutukun-
tien kilpailukyky 2016 -tarkastelun perusteella 
Satakunnassa Rauman seutukunta on Suomen 
kärkipäässä sijalla 9 (Suomessa 70 seutukuntaa). 
Sijoittumisen erityisiä tekijöitä ovat työn tuotta-
vuus ja teollisuusvaltaisuus. (Satamittari 2018). 

Yleinen taloustilanne

Rauman kaupungin vuoden 2017 ylijäämäinen 
tulos antaa mahdollisuuksia varautua maa-
kunta- ja soteuudistukseen, joka tulee 
voimakkaasti muokkaamaan Rauman kaupun-
gin talousrakennetta. Vaikka kaupungin tulos 
oli ylijäämäinen vuonna 2017, on tulevalla ta-
loussuunnitelmakaudella 2019-2021 hillittävä 
menoja ja pidettävä tulot hyvällä tasolla, jotta 
vuosikate riittää pitkällä aikavälillä merkittä-
vien investointien (kuten tulevat kouluinves-
toinnit) kattamiseen. 

Merkittävää velkaantumista on vältettävä, sillä 
lainat jäävät kaupungin katettaviksi ja siten 
em. uudistus johtaa kaupungin suhteellisen 
velkaantuneisuuden kasvuun. Koska vuosi 
2018 näyttää tällä hetkellä talouden suhteen 
haasteelliselta, on talouden tasapainottamista 
edelleen jatkettava. Tulevaisuudessa toiminta 
on entistä enemmän pystyttävä rahoittamaan 
niillä veroilla ja valtionosuuksilla, mitkä ovat 
käytettävissä. Valtakunnallisilla muutoksilla on 
vaikutuksensa myös ulkoisen toimintaympä-
ristön kehittymiseen ja siten verorahoituksen 
kehittymiseen. Kaupungin alueen yritystoimin-
nan ja työpaikkojen lisääntyminen mahdollis-
taa veropohjan vakaan kasvun.

Rauman avainlukuja
	  
Kokonaispinta-ala		  1100 km²
Maapinta-ala			   495 km²
Vesi-pinta-ala			   615 km²
 
	  
Väkiluku			   39620 (2017)
Alle 15 -vuotiaita väestöstä	 14,8 % (2017)
15-64 -vuotiaita väestöstä	 60,6 % (2017)
Yli 64 -vuotiaita väestöstä	 24,6 % (2017)
 
	  
Asuntokuntien lukumäärä	 19797 (2016)
Rivi- ja pientaloissa asuvien 
asuntokuntien osuus		  57,2 % (2016)
Vuokra-asunnoissa asuvien 
asuntokuntien osuus		  27,9 % (2016)
 
	  
Työttömyysaste		  9,2 % (31.10.2017)
Työpaikkoja kunnassa		 15960 (2015)
Yritysten määrä 		  2452 (2015)
Asuinkunnassa 
työssäkäyvien osuus		  77,9 % (2015)
 
	  
Kunnallisveroprosentti	 20 % (2018)
Lainakanta (€ /asukas)	 372 € (2016)
Konsernin lainakanta 		
(€ / asukas) 			   1757 € (2016)

Lähde: Tilastokeskus 2018
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Asukasmäärä ja väestöennuste

Rauman väkiluku on viime vuosina asettunut 
noin 40000 asukkaan tuntumaan. Tilastokes-
kuksen väestöennusteen (2014-2040) mukaan 
Raumalla väkiluku säilyy miltei ennallaan, sillä 
laskua vain 0,1 % vuoteen 2040 mennessä. 

Tilastokeskuksen vuotta 2017 koskevien 
ennakkotietojen mukaan vuoden 2016 väestö-
tappio on kääntynyt 22 asukkaan kasvuksi 
vuoden 2017 aikana. Rauman seutukunnan 
alueella väestön ennustetaan puolestaan vähe-
nevän 3 %. Rauman kaupungin ennuste on tällä 
hetkellä Satakunnan myönteisimpiä. 
(Satamittari 2018). 

Vuoden 2017 tilanteen mukaan väestöstä alle 
15 -vuotiaita on 14,8 %, 15.64 vuotiaita 60,6 % 
ja yli 64 vuotiaita 24,6 % (Tilastokeskus 2018). Väkiluku (asukasta / vuosi)

1987 43402
1988 43052
1989 42590
1990 42410
1991 42458
1992 42258
1993 42150
1994 42213
1995 42089
1996 41807
1997 41545
1998 41483
1999 41257
2000 41001
2001 40827
2002 40828
2003 40623
2004 40453
2005 40381
2006 40292
2007 40053
2008 39747
2009 39793
2010 39715
2011 39820
2012 39842
2013 39979
2014 39970
2015 39809
2016 39614
2017 39620

Väkiluku 1987-2016

Yksikkö:
Lähde: Tilastokeskus
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Väkiluku (asukasta / vuosi)



8

Yhdyskuntarakenne

Rauman keskusta on suhteellisen tiiviis-
ti rakennettua aluetta. Keskustan koillis- ja 
länsipuolelle sijoittuu suuria teollisuusalueita, 
joihin kohdistuu runsaasti raskasta tie- ja rai-
deliikennettä.  Keskustaa sivuaa pohjois-etelä-
suunnassa kulkeva valtatie 8 Oulusta Turkuun 
ja itä-länsisuunnassa Raumalta Kouvolaan 
päättyvä valtatie 12. 

Varsinainen haja-asutus sijoittuu sisämaa-
han. Raumalla on kaksi entistä kuntakeskusta 
Lappi ja Kodisjoki. Asutus keskittyy keskusto-
jen lisäksi useiden maalaiskylien perinteisiin 
tilakeskuksiin, joissa uudempi asuinrakenne 
keskittyy vesistöjen äärelle sekä kyliä yhdistä-
vien teiden varsille. 

Merellinen saaristoseutu on suurimmilta osin 
koskematonta, lukuun ottamatta mantereen 
merenrantoja, jotka ovat lähes täyteen raken-
nettuja. 

Tarkempi kartta yhdyskuntarakenteesta on 
liitteenä 3. 
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Rakentamistilanne 

Vuodesta 2012 lukien asuinrakentamisen 
määrä Raumalla on vähentynyt noin 30 %. 
Toisaalta myös ensikertaa tarjontaan tulleiden 
tonttien määrä on ollut vuosina 2012–2017 
alhaisempi. Asuinrakentamisen vähenemistä 
koskeva ilmiö on havaittavissa myös valtakun-
nallisella tasolla, joskin viimeisimpinä aikoina 
asuinrakentamisessa on ollut piristymisen 
merkkejä. Rauman keskusta-alueen pohjois-
puolisten alueiden lisääntyvän tonttitarjonnan 
(noin 60 uutta omakotitonttia vuonna 2019-
2020) sekä kaupungin omien investointien 
ennakoidaan vauhdittavan pientalorakentami-
sen määrää lähivuosina. 

Tonttitarjonta

Rauman kaupungin tonttivaranto käsittää noin 
110 asuintonttia (1.1.2018), joista noin 10 % on 
rivi- ja kerrostalotontteja ja loput omakotitont-
teja. Vapaista asuintonteista noin 80 % sijait-
see Rauman keskusta-aluetta ympäröivissä 
taajamissa. Lisäksi muutamia tontteja löytyy 
Raumaan kuntaliitoksella 1.1.2009 alkaen 
liittyneellä entisen Lapin kunnan alueella sekä 
1.1.2007 liittyneen entisen Kodisjoen kunnan 
alueella. Vapaita lohkottuja yritystontteja on 
noin 20 kappaletta (1.1.2018). Valmiiden tont-
tien lisäksi vapaata yritysaluetta löytyy 
runsaasti Lakarin ja Lapin alueelta. 
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2.2 Seudulliset ja alueelliset 
lähtökohdat

Rauman seutukunta

Lounais-Suomen aluerakenteessa Rauma 
kuuluu länsirannikon eteläisiin kaupunkeihin 
Turusta pohjoiseen. Maakuntajaossa Rauma 
kuuluu Satakuntaan, jonka maakuntakeskuk-
seen Poriin on matkaa noin 50 km. Rauma on 
Satakunnan eteläisin kunta, ja alle 40 km etäi-
syydellä sijaitsevat Pyhäranta, Uusikaupunki ja 
Laitila kuuluvat jo Varsinais-Suomeen. 

Rauman seutukunta sijaitsee Satakunnan 
eteläosassa Kokemäenjokilaaksosta Varsi-
nais-Suomen rajalle. Seutukuntaan kuuluvat 
Rauma, Eura, Eurajoki ja Säkylä. Seutu on 
vaurasta, teollista ja merellistä Länsi-Suomea. 
Seudulla on rikas kulttuuripohja ja -historia 
sekä vahva identiteetti. Seudun elinkeinora-
kenne on teollisuusvaltainen. Seutukunnan 
alueella oli vuoden 2016 lopussa noin 68000 
asukasta. Muuta seudullista vaikutusaluetta 
ovat Pyhäjärven seudun (Eura, Säkylä) Koke-
mäenjokilaakson kaupunkien suunnat 
(Harjavalta, Kokemäki, Huittinen) sekä 
merellinen saaristo. 

Rauman markkina-alue ja työssäkäynti

Rauma on seutukuntansa keskus, jonne suun-
tautuu ostovoimaa kaupungin ulkopuolelta. 
Rauman pääasialliseen markkina-alueeseen 
kuuluvat Eurajoki ja Pyhäranta. Toissijaiseen 
markkina-alueeseen kuuluvat Laitila, Eura, 
Köyliö ja Säkylä. Rauman pääasiallisen työssä-
käyntialueen muodostaa Rauman seutukunta.
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2.3 Muut maapolitiikkaan liittyvät läh-
tökohdat

Muutokset kunnallisessa toimintaympäris-
tössä 

Vallitsevassa kunnallisessa toimintaympäris-
tössä on tapahtunut ja tapahtuu muutoksia, 
joissa on vaikutuksia alueidenkäytön suunnit-
telujärjestelmään sekä sen kehittämiseen. 

Tällaisia muutoksia ovat muun muassa digita-
lisaatio, ilmastopolitiikka ja energiakysymyk-
set, aluerakenteen erilaistuminen ja väestöra-
kenteen muutokset, kaupunkiseutujen kasvu 
eli kaupungistuminen, liikkumisen murros, 
maakunta- ja soteuudistus sekä muutokset 
hallintorakenteissa. 

Tulevaisuudessa toimintaympäristön muu-
tosten ja ilmiöiden ennakoidaan vahvistuvan. 
Nykyään alueidenkäytöltä edellytetään nopeaa 
valmiutta vastata erilaisiin tarpeisiin. Myös 
vaatimukset elinympäristön laatua kohtaan 
ovat kasvaneet kuten myös herkkyys elinym-
päristössä tapahtuville muutoksille 
(Ympäristöministeriö 2017). 

Maapolitiikka voidaan nähdä omalta osaltaan 
tärkeässä roolissa toimintaympäristön muu-
toksiin reagoimisessa. Aktiivinen maapolitiikka 
edesauttaa kaavoitusprosessin sujuvuutta, luo 
edellytyksiä yhdyskuntien kehittämiselle ja 
hankkeiden toteuttamiselle oikea-aikaisesti.  

Maankäyttö- ja rakennuslain kokonaisuudis-
tus 2020

Maankäyttö- ja rakennuslain (MRL) kokonai-
suudistus on käynnistynyt Ympäristöminis-
teriön toimesta. Tavoite on, että uudistuksen 
periaatteista muodostetaan selkeä näkemys 
meneillään olevalla hallituskaudella. Uudis-
tetun lainsäädännön on määrä olla valmiina 
2020-luvun alkupuolella (Ympäristöministeriö 
2017). 

Uudistus vaikuttaa kuntien harjoittamaan 
maapolitiikkaan ja kaavoitukseen. Esitetyillä 
uudistuslinjauksilla on toteutuessaan vaiku-
tusta mm. kaavajärjestelmään, maankäytön 
suunnittelun avoimuuteen ja läpinäkyvyyteen, 
maankäyttöön liittyvien prosessien digitali-
sointiin sekä yleisesti ottaen maankäyttöön 
liittyvien kaavoitus-, lupa-, ja muiden proses-
sien tavoiteltuun keventämiseen ja nopeutta-
miseen. 

Maakunta- ja soteuudistus

Maakunta- ja soteuudistus tulee toteutues-
saan muokkaamaan Rauman talousraken-
netta. Uudet maakunnat vastaavat sosiaa-
li- ja terveydenhuollosta, pelastustoimesta, 
ympäristöterveydenhuollosta, alueellisista 
kehittämistehtävistä ja elinkeinojen edistämi-
sen tehtävistä, alueiden käytön ohjauksesta ja 
suunnittelusta sekä maakunnallisen identitee-
tin ja kulttuurin edistämisestä. Lisäksi maa-
kunnat vastaavat maakunnalle lain perusteella 
annettavista muista alueellisista palveluista. 

Tehtävät täsmentyvät maakuntauudistuksen 
tiekartan ja laadittavan lainsäädännön perus-
teella.

Maakuntauudistuksen tavoitteena on sovittaa 
yhteen valtion aluehallinto ja maakuntahallinto 
sekä yksinkertaistaa julkisen aluehallinnon 
järjestämistä (valtio, alueet ja kunnat). Halli-
tusohjelman mukaan ensisijaisena ratkaisuna 
on toimintojen keskittäminen tehtäviltään ja 
toimivallaltaan selkeille itsehallintoalueille, 
maakunnille.



12

2.4 Kaavoitustilanne 

Maakuntakaava

Satakunnassa on voimassa vuonna 2011 vahvis-
tettu Satakunnan maakuntakaava. Maakuntakaa-
va on kartalla esitetty suunnitelma alueidenkäy-
tön ja yhdyskuntarakenteen periaatteista sekä 
maakunnan kehittämisen kannalta tarpeellisista 
alueista. Satakuntaliitto laatii maakuntakaavat 
Satakunnan alueelle. 

Maakuntakaava on yleispiirteisin maankäytön 
suunnittelujärjestelmän kaavoista. Se välittää 
valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet kunta-
kaavoitukseen ja sovittaa ne yhteen maakunnal-
listen ja paikallisten tavoitteitten kanssa. Se on 
myös ohje kuntakaavoja laadittaessa. Alueiden-
käytön tai yhdyskuntarakenteen yksityiskodista 
päätetään kuntien laatimissa yleis- ja asemakaa-
voissa.

Maakuntakaava ei ole voimassa oikeusvaikuttei-
sen yleis- eikä asemakaavan alueella muutoin 
kuin näitä kaavoja muutettaessa. Siis alueilla, 
joilla on voimassa maankäyttö- ja rakennuslain 
mukainen yleis- tai asemakaava, maankäyttöä 
ja rakentamista ohjaavat nämä kaavat. Maa-
kuntakaava voidaan laatia myös vaiheittain tai 
osa-alueittain. (Satakuntaliitto 2018). 

Yleiskaavoitus

Yleiskaava on alueiden käytön ja rakentamisen 
suunnittelun sekä ohjauksen (eli kaavoituksen) 
yleispiirteinen suunnittelutaso. Yleiskaavassa 

esitetään tavoitellun kehityksen periaatteet ja 
osoitetaan tarpeelliset alueet yksityiskohtaisen 
kaavoituksen, muun suunnittelun, maankäytön 
sekä rakentamisen perustaksi. Yleiskaava toimii 
ohjeena asemakaavoitukselle. 

1) Yleiskaava 2025
Rauman kaupungin alueelle on laadittu yleis-
piirteinen, strateginen yleiskaava 2025 (liite 1).  
Kaava kattaa koko kaupungin alueen. Kaavassa 
on esitetty tavoitellun kehityksen periaatteet ja 
alueiden käyttö yleispiirteisellä tasolla. Tavoite 
on, että Raumalla olisi kaikkialla voimassa maa-
kuntakaavaa tarkempi oikeusvaikutteinen yleis-
piirteinen aluevarauskaava.  

Yleiskaavatyön tavoite on, että kaupungin kehit-
tämisen kannalta keskeiset hankkeet saadaan 
käynnistettyä ja että kunnan maankäyttö ja 
maankäyttöön liittyvät strategiat saadaan linjat-
tua. Yleiskaava sovittaa yhteen tärkeiden alueiden 
ja verkostojen käyttöä sekä täsmentää alueiden 
käyttöön kohdistuvia paikallisia intressejä. 

2) Osayleiskaavat
Yleiskaava 2025:n lisäksi Raumalle on laadittu 
useita kylien, taajamien ja muiden rajattujen 
alueiden maankäyttöä ohjaavia osayleiskaavoja. 
Osayleiskaavoituksella tarkennetaan alueittai-
sesti yleiskaava 2025:n päämääriä. Yleiskaa-
voituksella on myös olennainen merkityksensä 
hajarakentamisen ohjaamisessa ja kylien elin-
voimaisuuden säilyttämisessä. Voimassa olevia 
oikeusvaikutteisia osayleiskaavoja on noin 3303 
ha (tilanne 31.12.2016).
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Asemakaavoitus

Asemakaava on yksityiskohtaisin alueiden käytön 
ja rakentamisen suunnittelun sekä ohjauksen 
taso.  Asemakaavassa määritellään alueiden 
tuleva käyttö: mitä säilytetään, mitä ja miten 
voidaan rakentaa kullekin kaavassa osoitetulle 
alueelle. Kaavassa osoitetaan esimerkiksi ra-
kennusten sijainti, koko ja käyttötarkoitus sekä 
mahdolliset rakentamistapaohjeet.

Asemakaavoitustilanne Raumalla 

Raumalla asemakaavoitettuja alueita on noin 
4900 ha, joista rakennuskaava-alueita on noin 
400 ha ja ranta-asemakaavoja noin 500 ha (liite 
2). Uusia asemakaavoja sekä kaavan muutoksia 
laaditaan vuositasolla noin 30–50 ha. Rauman 
kaupungin asemakaavoitetut alueet keskittyvät 
pääasiassa Rauman keskusta-alueelle, entisten 
kuntakeskusten Lapin ja Kodisjoen keskustaan 
sekä erinäisten vesistöjen tuntumaan.  

Yleis- ja asemakaavoitus Raumalla
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2.5 Maanomistus ja maanhankinta

Maanomistustilanne

Rauman kaupunki omistaa maa- ja vesialueita 
noin 7860 ha (tilanne 31.12.2017). Maanomistus 
painottuu keskustaajaman ympäristöön. 
Kaupungilla on myös haja-asutusalueella maa-
omaisuutta. Haja-asutusalueiden maaomai-
suus on lähinnä metsätalouskäytössä olevaa 
maa-aluetta.  Alueilla on arvoa metsätalouskäy-
tössä sekä mahdollisina raakamaan hankinnan 
vaihtokohteina. 

Maanhankinta

Kuluneina vuosina Rauman kaupunki on hank-
kinut maata omistukseensa erityisesti koillisen 
teollisuusalueen ja pohjois-Rauman seuduilta. 
Raakamaareserviä on täydennetty myös muista 
osista kaupunkia, mutta esimerkiksi eteläosissa 
maanomistus on vielä epäyhtenäisempää. Raa-
kamaan hankinnan pääpaino on tällä hetkellä 
elinkeinoalueiden hankinnassa, mutta vireillä on 
myös asuntorakentamiseen soveltuvia raaka-
maahankinnan kohteita. 
  
Rauman kaupunki käyttää maanhankintaan vuo-
sitasolla n. 0,5 M€ ja kerää maanvuokratuloina 
n. 7 M€. Lähtökohta on, että tonttien vuokra- ja 
myyntihinnoittelu kattaa maanhankintakulujen 
lisäksi kunnallistekniikan infran rakentamisesta 
ja kaavoittamisesta aiheutuvat kulut. Maapoliitti-
sesti tärkeiden hankkeiden ollessa kyseessä voi 
valtuusto tarvittaessa päättää lisämäärärahan 
myöntämisestä. Pidemmän aikavälin tavoitteena 
on pitää tasapainossa maanhankinnan menot 
sekä toisaalta maanvuokrauksesta ja maan 
myynnistä saatavat vuotuiset tulot.

Rauman kaupungin maanhankinta 2007 - 2017 Raakamaakaupat ilman rakennuksia 2007 - 2017
Raakamaan hankinta
Toteutuneet raakamaakaupat 2007 - 2017 ja vuonna 2018 vireillä ole     keskihinta €/m²

2007 19 2007 0,00 €
Raakamaakaupat 2007 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m² huom. keskihinta 2008 31 2008

684-409-3-256, EPU II, m.ala 780 2 300,00 € 2,95 € 1,84 € 2009 60 2009
684-409-3-259, METSÄRANTA, m.ala 1020 3 000,00 € 2,94 € 2010 34 2010
684-413-5-465, TAKALA I, m.ala 900 2 300,00 € 2,56 € 2011 6 2011
684-414-14-41, UUSIVAINIO 13290 350 000,00 € 1,84 € 2012 23 2012
684-414-4-97, HUHTAMÄKI 12400 2013 87 2013
684-414-4-266, YLI-LASOLA, m.ala 142500 2014 135 2014
684-414-4-268, YLI-LASOLA II, m.ala 22400 2015 5 2015

193290 *poistettu ei-vertailukelpoiset kaupat 2016 3 2016
2017 6 2017

Raakamaakaupat 2008 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m² 2018 57
684-413-14-0, TOMILA 14954 40 000,00 € 2,67 €
684-409-1-94-M1, LEHDIKKÖ, ma.ala 38 130,00 € 3,42 € kauppoja (kpl) keskihinta €/m² maata ostettu yhteensä
684-414-2-231, RUOHOLA, m.ala 114800 50 000,00 0,44 € metsämaa
684-420-1-735, TAPIOLA (ETUOSTO) 18500 5 200,00 € 0,28 € 17 477,82 € Etuostot
684-420-1-697, KIVIRAUMA (ETUOSTO) 39190 11 300,00 € 0,29 € metsämaa kpl / vuosi
684-414-4-190, METSÄMAA 120540 52 000,00 0,43 € metsämaa 2007 0

308022 2008 2 TUNNUSLUVUT  TP 2014 TP 2015 TP 2016 TA 2017 TP 2017
Raakamaakaupat 2009 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m² 2009 0 (tilasto toteutuneesta)

684-409-7-146, PÄIVÄRINTA 333950 100 000,00 € 0,30 metsätalousmaan hinta 2010 0 MAAOMAISUUS

684-420-1-173, TENHO 99 800,00 € 65 600,00 € 0,66 2011 0 Kaupungin maaomaisuus (ha) 7172 7869 4852 7880 7863

684-414-4-258, MÄNTYLÄ 31300 50 000,00 € 1,60 2012 1 Vuokra-alueet (ha) 647 649 662 700 711
684-414-4-259, KUUSELA 2013 0  TONTTIEN LUOVUTUS
684-414-4-260, VILJALA, m.ala 2014 0 (myynti ja vuokraus)
684-420-1-739, KAREMETSÄ 102170 35 000,00 0,34 2015 0 Luov. pientalotontit (kpl) 16 11 25 20 28

684-414-3-304, LEHTOLA II 35520 90 000,00 € 2,53 2016 0 Luov. kerrostalotontit (kpl) - 0 0 0

602740 2017 0 Luov. yritystontit (kpl) 6 2 5 6 13

Raakamaakaupat 2010 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m² 2018 1
KIINTEISTÖREKISTERI JA 
KIINTEISTÖJEN MUODOSTUS

684-413-2-12, PAANU 274000 130 000,00 0,47 TUNNUSLUVUT  TP 2014 TP 2015 TP 2016 TA 2017 TP 2017

684-414-17-4, VIHTO, m.ala 63000 106 000,00 € 1,68 
Kiinteistörekisteriyksiköitä 
(kpl)

6192 6229 6244 6250 6277

684-2-3-21 rakennuksineen 1080 MP  105 000,00 € 250 000,00 Lohkottu tontteja (kpl) 34 55 24 20 39

 338080 Lohkottu yleisiä alueita (kpl) 30 6 27 13 17

Raakamaakaupat 2011 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m² KARTASTOT
684-414-31-317, PAJANTAUSTA, rakennuksineen 20000 yht. 165 000,00 € Mobiilikeilaus (km)

684-414-31-345, TUOMOLA, rakennuksineen 7850
Tehty numeerista 
pohjakarttaa (ha)

684-1-74-3, m.ala 841 25 230,00 € Täydennyskartoitus 241 1564 1000 1564 1300
684-2-240-10, rakennuksineen 14745 750 000,00 €
684-414-31-69, UUSIVAINIO 17200 32 000,00 € 1,86 €

60636
Raakamaakaupat 2012 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m²

684-409-3-221, MYLLYKORPI 9378 EOO  10 000,00 €           12 086, 08 €
684-435-1-166, LAPIN JOKITÖRMÄ, m.ala 184 644,00 €
684-414-8-36, JAAKKOLA, rakennuksineen 11260 20 000,00 €
684-409-8-101, KURHENMÄKI II, rakennuksineen 77076        150  000,00 €
684-414-31-239, KETOLA, rakennuksineen 2785 180 000,00 €
684-13-1312-6, m.ala 2659 29 249,00 €
684-414-31-346, LIINALA, rakennuksineen 123559 306 000,00 €

226901
Raakamaakaupat 2013 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m² huom. 

684-414-8-38, JAAKONKURU, rakennuksineen 20001 116 000,00 € 5,80 € rakennuksia
684-403-1-144, HERNELÄ 2706 40 000,00 € 14,78 €
684-414-3-24, KOIVULA 100200 125 000,00 € 1,25 €
684-435-4-412, LAUKKANEN 3110 780 € 0,25 €
684-403-1-300, HUHTALA 47300 152 900,00 € 3,23 €
684-401-1-782-M603, MÄNNIKKÖ 843 3 000,00 € 3,56 €
684-412-1-7, JÄRVENOJA 76200 590 000,00 € 0,85 €
684-412-3-30, UUSI-MARTTILA, m.ala 616000

866360
Raakamaakaupat 2014 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m² huom

684-414-31-218, LAVO, rakennuksineen 3390 99 800,00 € 29,44 €
684-414-4-267, MÄNTYKALLIO 66830 250 500,00 € 3,75 € suuri kallioalue
684-414-31-153-M601, KURHE, rakennuksineen 127000 163 100,00 € 1,28 €
684-401-1-965, Villa AnToLa I 43225 64 840,00 € 1,50 € raakamaa
684-414-31-234, TAIKINAMÄKI, m.ala 2160 6 746,00 € 3,12 €
684-414-31-235, TIILIVUORI, m.ala 5350 13 366,00 € 2,50 €
684-409-3-53, TAKAMETSÄ 59200 85 000,00 € 1,44 € raakamaa
684-412-1-82, AROLA, m.ala 13600 18 000,00 € 1,32 € raakamaa
684-409-3-204 , LUHDANPÄÄ 23530 37 000,00 € 1,57 € raakamaa
684-414-3-305, LEHTOLA 145000 258 000,00 € 1,02 € raakamaa
684-414-3-25, KOIVUKARI, m.ala 107000
684-414-31-323, LOKARILA 37620 74 000,00 € 1,97 €
684-414-31-270, KOLHA, m.ala 7959 13 000,00 € 1,63 €
684-409-3-257, TAPU,  m.ala 50477 77 812,00 € 1,54 €
684-409-3-211, EPU 58110 83 130,00 € 1,43 €
684-401-1-62, PÄIVÄRINNE, rakennuksineen 1526 65 100,00 € 42,66 €
684-4-421-38, rakennuksineen 600504 16 100 000,00 € 26,81 €

1352481
Raakamaakaupat 2015 Kiinteistötunnus ja tilan nimi pinta-ala (m²) kauppahinta €/m² huom.

684-2-9903-0, m.ala 185 10 745,00 € 58,08 €
684-2-254-8, m.ala 392 1 568,00 € 4,00 €
684-3-374-3, m.ala 5052 227 340,00 € 45,00 €
684-4-421-4, m.ala 32000 125 000,00 € 3,91 €
684-409-7-21, RUOHOLA 8600 8 600,00 € 1,00 € raakamaa

46229
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Raakamaan hankinta 2007 - 2017 

Toteutuneet
raakamaakaupat
2007 - 2017 ja
vuonna 2018
vireillä olevat
kaupat,  pinta-ala
(ha)

MAAN HANKINNAN KULUT
Tunnus Nimi 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007

700500 Maa-alueet
7050 Maa-alueet
1100 Maa- ja vesialueet -63 552,19 € -675 143,58 € -464 984,00 € -1 577 272,00 € -1 127 181,57 € -725 837,08 € -87 542,00 € -349 821,00 € -408 001,77 € -164 218,47 € -392 975,12 €

2.11.2017 ej

Tunnus Nimi 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007
* Yhteensä

700500 Maa-alueet
kp 7050 Maa-alueet

1105 Myynti maa- ja vesialueet 196 881,24 86 637,64 129 567,59 220 716,42 151 758,64 8 462,24 97 218,39 22 340,88 57 309,61 52 187,08 5 600,57

kp 1061 Maankäyttö
3510 Pys vast hyöd luovutusvoitot 278 197,64 208 354,30 123 225,03 364 559,79 159 476,51 126 330,16 149 535,46 249 724,04 503 314,68 381 052,32 52 122,48
4920 Pys vast hyöd luovutustappiot -80 230,01 -13,48 -60 837,42 -33 563,51 -21 141,81 -489,40 -75 747,07 -170,54 -4 670,99

2367 Apt Nybergin kiinteistörahasto 1 044 863,24 145,70 12 200,00 34 407,18
Myynnit yheensä 394 848,87 € 1 339 841,70 € 192 100,90 € 551 712,70 € 302 293,34 € 134 303,00 € 171 006,78 € 306 472,10 € 560 453,75 € 428 568,41 € 57 723,05 €

Investointiosan tilille 1105 kirjataan myynnistä kiinteistön hankintahintaa vastaava osuus, luovutusvoitto/-tappio kirjataan tulosvaikutteisesti. 
Tilille 1105 kirjataan myös Nybergin maiden myynneistä hankintahintaa vastaava osuus, luovutusvoitto/-tappio kirjataan suoraan taseessa olevalle rahaston tilille (2367).

16.2.2018 ej

Maa- ja vesialueiden hankinta- ja luovutushinnat
Vuosi menot (€/vuosi) tulot (€/vuosi)

2007 392 975 € 57 723 €
2008 164 218 € 428 568 €
2009 408 002 € 560 454 €
2010 349 821 € 306 472 €
2011 87 542 € 171 007 €
2012 725 837 € 134 303 €
2013 1 127 182 € 302 293 €
2014 1 577 272 € 551 713 €
2015 464 984 € 192 101 €
2016 675 144 € 1 339 842 €
2017 63 552 € 394 849 €

6 036 528,78 € 4 439 324,60 €

tarkat summat
Vuosi menot tulot

2007 392 975,12 € 57 723,05 €
2008 164 218,47 € 428 568,41 €
2009 408 001,77 € 560 453,75 €
2010 349 821,00 € 306 472,10 €
2011 87 542,00 € 171 006,78 €
2012 725 837,08 € 134 303,00 €
2013 1 127 181,57 € 302 293,34 €
2014 1 577 272,00 € 551 712,70 €
2015 464 984,00 € 192 100,90 €
2016 675 143,58 € 1 339 841,70 €
2017 63 552,19 € 394 848,87 €

6 036 528,78 € 4 439 324,60 €

keskimäärin menot / v 548 775,34 €
keskimäärin tulot / v 403 574,96 €
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3 Maapoliittiset tavoitteet

Tavoitteiden strateginen perusta

Maapoliittinen ohjelma on alisteinen Rauman 
kaupungin kuntastrategiaan (Rauman Tari-
na) nähden. Omalta erityisesti maankäyttöön 
painottuvalta osaltaan maapoliittinen oh-
jelma täydentää kuntastrategiaa. Ohjelman 
tavoitteet antavat konkreettisia keinoja kun-
tastrategian päätavoitteiden ja osatavoitteiden 
toteuttamisvaihtoehdoiksi.  Maapolitiikalla on 
heijastusvaikutuksia myös kaupungin mui-
hin strategisiin ohjelmiin, kuten elinvoima- ja 
omistajapoliittiseen ohjelmaan. 

Maapolitiikka ja kaavoitus yhdessä toteuttavat 
kunnan maankäyttöpolitiikan. Maapolitiikan 
keinoin voidaan mahdollistaa alueiden suunni-
teltu kaavoittaminen erityisesti yhdyskuntara-
kentamisen tarpeisiin sekä edistää kaavoituk-
sen toteutumista.  

Asetettaviin maapoliittisiin tavoitteisiin vaikut-
tavat kulloinkin vallitsevat lähtökohdat (luku 
2). Tavoitteita voidaan saavuttaa kulloisessakin 
tapauksessa käytettävillä maapoliittisilla kei-
noilla (luku 4-7). Maapolitiikalle asetettavien 
tavoitteiden toteutumisen seuraamista varten 
on tärkeimmille osatavoitteille asetettu tavoit-
teiden toteutumista kuvaavat mittarit (luku 8).  

Päätavoite: kaupungin elinvoiman ja 
hyvinvoinnin edistäminen
Kaupungin maapolitiikan monipuolinen ja 
aktiivinen harjoittaminen vaikuttaa monien 
maankäyttöä laajempienkin osatekijöiden 
kautta kaupungin yleiseen hyvinvointiin, elin-
voimaisuuteen sekä kuntatalouteen. 

1) Maapoliittisten keinojen ja toimintaperiaattei-
den vakiinnuttaminen
Päätösvalmistelun ja päätöksenteon sitouttaminen 
maapoliittiseen ohjelmaan linjattuihin maapoliitti-
siin keinoihin ja toimintaperiaatteisiin.

2) Riittävät maapolitiikan hoidon voimavarat
Henkilöstön osaamisen varmistaminen säännölli-
sellä koulutuksella. Maanhankinnalle varmistetta-
va riittävät resurssit.

3) Aktiivinen maan hankinta yhdyskuntarakenta-
misen tarpeisiin 
Raakamaan hankinta aktiivisesti ja ennakoivasti 
yhdyskuntarakentamisen pitkän aikavälin tarpei-
siin. Kaupunki huolehtii yhdyskuntarakentamisen 
kehitysnäkymiin nähden riittävästä raakamaava-
rannosta. Maanhankintaan käytetään tarvittaessa 
kaikkia lainsäädännön mahdollistamia maapoliitti-
sia keinoja.

4) Kohtuuhintainen, monipuolinen ja kysyntää 
vastaava asuin- ja yritystonttitarjonta 
Kaupungin houkuttelevuuden ja elinvoiman pa-
rantaminen tarjoamalla kohtuuhintaisia asuin- ja 
yritystontteja kysyntään nähden monipuolisilta 
sijainneilta.  

5) Asemakaavojen toteutumisen edistäminen
Kaavoitusprosessin asianomaisten asiantuntijoi-
den välinen sujuva yhteistyö sekä kaavoitettavien 
ja kaavoitettujen alueiden tehokas sekä kaavan 
tavoitteiden mukainen toteutuminen.  

6) Ajanmukaiset tonttien luovutusehdot 
Myynti- ja vuokrahinnat tarkistetaan säännöllisesti 
lähelle kohtuullista käypää arvoa ja luovutusehdot 
laaditaan Rauman maapoliittisia tavoitteita tuke-
viksi. 

7) Maaomaisuuden luotettava hallinta ja tarkoi-
tuksenmukainen käyttö 
Vuokratonttien ja -alueiden sekä muun maaomai-
suuden luotettava hallinnointi ja tarkoitukseen 
nähden tehokas käyttö. 

8) Hajarakentamisen hallittu ohjaus ja yhdyskun-
tarakenteen eheyttäminen sekä tiivistäminen
Haja-alueiden rakentaminen keskitetään olemassa 
olevien asuinalueiden ja kunnallisteknisten verkos-
tojen välittömään läheisyyteen. Kaupunkialueilla 
rakentamattomia välialueita eheytetään ja vajaasti 
rakennettuja alueita tiivistetään mahdollisuuksien 
mukaan. 

9) Maanomistajien tasapuolinen kohtelu
Kaupunki toimii harjoittamassaan maapolitiikassa 
maapoliittiseen ohjelmaan kirjattujen periaattei-
den mukaisesti kaikkiin maanomistajiin nähden.  

”Rauman kaupungin maapolitiikan päätavoite on kaupungin elinvoiman ja hyvinvoinnin edistäminen”
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4 Maapoliittiset keinot ja keinojen 
käyttämisen periaatelinjaukset	

Suomen kunnilla on käytettävissä laajat lain-
säädännön mahdollistamat maanhankintakei-
not kunnan kehityksen ja hyvän yhdyskuntara-
kenteen saavuttamiseksi. Rauman pääasialliset 
maanhankintakeinot on kerrottu tässä luvussa.

4.1 Raakamaan hankinta

Raakamaan hankinta tarkoittaa mahdollisesti 
tulevaisuudessa asemakaavoituksen tai muun 
maankäytön piiriin tulevaa maata. Raakamaan 
hankinta liittyy kunnan tavoitteelliseen maan-
käytön ohjaukseen ja kehittämiseen. 

Rauman kaupunki käyttää raakamaan han-
kintaan tarvittaessa kaikkia lainsäädännön 
mahdollistamia keinoja. Kulloinkin käytettä-
vän keinon käyttö perustuu tapauskohtaiseen 
arviointiin. Rauman kaupunki voi hankkia myös 
muuta maata kuin raakamaata omistukseensa, 
jos tämä on tarkoituksenmukaista esimerkiksi 
maankäytön ohjauksen tai vaihtomaiden han-
kinnan kannalta. 

Raakamaan hinnoittelu tapahtuu vertailukaup-
pamenetelmällä, mikäli tuoreita ja vertailu-
kelpoiseksi katsottavia raakamaakauppoja on 
tehty riittävästi. Kauppahinnat voidaan vakioida 
kohdetta vastaaviksi vertailukauppoihin nähden 
poikkeavien ominaisuuksien perusteella (esi-
merkiksi kunnallistekniikan kytkentäetäisyys).

4.1.1	 Vapaaehtoinen kiinteistökauppa ja 
maanvaihto

Rauman kaupungin maanhankinta pohjautuu 
ensisijaisesti vapaaehtoisiin kiinteistökauppoi-
hin ja maanvaihtoihin. Toissijaisesti kaupunki 
käyttää muita mahdollisia lainsäädännön mah-
dollistamia maapoliittisia keinoja, kuten etuos-
to-oikeutta ja lunastusmenettelyä. 

4.1.2	 Etuosto-oikeuden käyttäminen

Etuosto-oikeus tarkoittaa kunnan oikeutta 
lunastaa myyty kiinteistö. Etuosto-oikeuden 
käyttämisellä (etuostolla) kunta tulee kaupan-
tekohetkellä luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan 
sijaan kaupassa sovituin ehdoin. Etuosto-
oikeutta voidaan käyttää maan hankintaan 
yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin sekä 
virkistys- ja suojelutarkoituksiin. 

Rauman kaupunki käyttää etuosto-oikeutta 
kiinteistökaupoissa, kun etuosto-oikeuden käyt-
tämisen piiriin kuuluu kiinteistö tai kiinteistöjä, 
joilla on merkitystä esimerkiksi olennaisena 
tulevan yhdyskuntarakentamisen alueena tai 
virkistys- ja suojelutarkoitusten kannalta. 

4.1.3	 Lunastaminen

Lunastuslupaan perustuva maan lunastus

Lunastamisella tarkoitetaan menettelyä, jol-
la kunta voi mm. kunnan suunnitelmallisen 
kehittämisen edellyttäessä lunastaa maata 
omistukseensa toiselta maanomistajalta täyttä 
korvausta vastaan. Raakamaan lunastaminen 
edellyttää ympäristöministeriön myöntämää 
lunastuslupaa. Raakamaan lunastaminen voi 
olla kunnalle tarpeen, mikäli maanomistajan 
kanssa ei päästä sopimukseen vapaaehtoisin 
kaupoin, maankäyttösopimuksin tai muilla me-
nettelyillä. 

Rauman kaupunki varautuu käyttämään lu-
nastuslupaan perustuvaa lunastusmenettelyä 
tilanteissa, milloin voimassa oleva kiinteistö-
jaotus selkeästi haittaa kunnan suunnitelmal-
lista kehittämistä ja maanomistajan kanssa 
käydyistä neuvotteluista ja jätetystä tarjoukses-
ta huolimatta alueen ostamisesta kaupungille 
ei ole päästy sopimukseen. 

Lunastus asemakaavan perusteella

Ilman lunastuslupaa kaupunki voi lunastaa suo-
raan lain perusteella asemakaavan mukaisen 
yleisen alueen sekä yleisen rakennuksen tontin, 
joka on tarkoitettu kunnan tarpeisiin. Eräissä 
tapauksissa kaupungilla voi olla myös velvol-
lisuus hankkia omistukseensa alueet, joita 
maanomistaja ei voi kaavoituksellisista syistä 
käyttää kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla 
(esim. kaavoitetut virkistysalueet). 

” Rauman kaupungin maan-
hankinta pohjautuu ensi-
sijaisesti vapaaehtoisiin 

kiinteistökauppoihin ja maan-
vaihtoihin.” 
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4.2 Kaavoitusperiaatteet ja asema-
kaavoitukseen liittyvät sopimukset

4.2.1 Yleiset kaavoitusperiaatteet

Rauman kaupunki asemakaavoittaa pääsääntöi-
sesti vain omistuksessaan olevia maita. Perus-
teita ovat kaavoitusmenettelyn hallinta, sujuvuus 
sekä kaavan toteuttamisen varmistaminen. 

4.2.2 Yksityisen maan kaavoittaminen

Rauman kaupunki voi kaavoittaa omistaman-
sa maan lisäksi yksityisen omistamaa maata.  
Yksityisen maan kaavoittaminen edellyttää 
tapauskohtaista arviointia kaavan tai kaavan-
muutoksen laatimisen edellytyksistä, joita ovat 
mm. kaavoitushankkeen tarkoituksenmukai-
suus, lainmukaisuus sekä sopiminen kaavoi-
tuksesta aiheutuvista kustannuksista. 

4.2.3 Suunnitteluvaraussopimus

Suunnitteluvaraussopimuksella voidaan sopia 
suunnittelualueen varaamisesta kaavahank-
keen tarkemman jatkosuunnittelun ajaksi. 

4.2.4	 Asemakaavoituksen käynnistämis-
sopimus ja maankäyttösopimus

Yksityisen maata kaavoitettaessa sovitaan 
Rauman kaupungin ja yksityisen maanomis-
tajan välillä kaavoituksen käynnistämisestä ja 
kaavan laadinnasta aiheutuvista kustannuksis-
ta asemakaavoituksen käynnistämissopimuk-
sella. 

Maankäyttösopimuksella voidaan sopia kaa-
voituksen käynnistämissopimusta tarkemmin 
maanomistajan omistaman alueen asema-
kaavoituksen käynnistämisestä sekä kaavan 
toteuttamiseen liittyvistä osapuolten välisistä 
oikeuksista ja velvoitteista liittyen pääasiassa 
yhdyskuntarakentamisen toteuttamiseen ja 
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustan-
nuksiin sekä mahdolliseen maankäyttökorva-
ukseen. Maankäyttökorvauksen perimisestä 
päätetään tapauskohtaisesti, kun maanomis-
taja saa kaavoituksen tuomasta arvonnoususta 
merkittävää hyötyä. Maankäyttökorvauksen 
määrittämisessä maanomistajia kohdellaan 
tasapuolisesti. 

Maankäyttösopimus tehdään tarvittaessa 
Rauman kaupungin ja yksityisen maanomis-
tajan välisessä kaavahankkeessa. Maankäyt-
tösopimus tehdään osapuolia sitovasti, kun 
kaavaluonnos tai -ehdotus on ollut julkisesti 
nähtävillä. Rauman kaupunki tekee maankäyt-
tösopimuksia pääsääntöisesti vain kaavoite-
tuilla alueilla, joilla on esimerkiksi tarpeita yh-
dyskuntarakentamisen kehittämiseen liittyen. 

4.2.5 Kehittämiskorvaus

Kunta voi oman vapaan harkintansa mukaan 
käyttää yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin 

kustannuksiin maankäyttö- ja rakennuslaissa 
tarkoitettua kehittämiskorvausta. Kehittämis-
korvauksen tonttikohtainen enimmäismäärä 
on enintään 60 % asemakaavasta johtuvas-
ta kaavan mukaisen tontin arvonnoususta. 
Yli menevä osa jää kaupungin vastattavaksi. 
Kustannukset voidaan jaotella mm. alueiden 
hankinta-, suunnittelu-, ja rakentamiskustan-
nuksiin sekä yleisten rakennusten maanhan-
kintakustannuksiin. 

Kehityskorvaus voidaan määrätä vain, jos 
maankäyttösopimusneuvotteluista huolimatta 
sopimukseen ei ole päästy, kaavasta syntyy 
merkittävää hyötyä maanomistajalle sekä 
muut maankäyttö- ja rakennuslaissa säädetyt 
edellytykset täyttyvät. Kehittämiskorvauk-
sen mahdollisesta määräämisestä päätetään 
asemakaavakohtaisesti. Kehittämiskorvauksen 
perimisestä päättäessään Rauman kaupun-
ki noudattaa maanomistajien yhdenvertaista 
kohtelua sekä muita hallintoharkinnan yleisiä 
periaatteita.

” Rauman kaupunki asema-
kaavoittaa pääsääntöisesti vain 
omistuksessaan olevia maita.”
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4.3 Asemakaavojen toteutumisen 
edistäminen

4.3.1 Kaavoituksen ja maapolitiikan yhteen-
sovittaminen

Yksi olennaisimpia maapolitiikan tehtäviä on 
edistää kaavoitusta ja kaavojen toteutumista 
erinäisten maapoliittisten keinojen kautta. 
Tämän vuoksi aktiivinen vuorovaikutus kaa-
voituksen ja maapolitiikan välillä on keskeistä. 
Seuraavissa kappaleissa on esitetty Rauman 
kaupungin noudattamat periaatteet maankäy-
tön suunnitellun toteutuksen edistämiseen.  

4.3.2 Tonttituotantoketjun optimointi

Tonttituotannon tehokas ja luotettava toiminta 
edellyttää asianomaisten tulosyksiköiden vä-
listä yhteistyötä. Asemakaavoitusprosessissa 
pyritään mahdollisuuksien mukaan ennakoi-
maan ja suorittamaan itse kaavatyön rinnalla 
hankkeeseen liittyviä menettelyjä, kuten kun-
nallistekniikan suunnittelua, sopimusneuvot-
teluja sekä muuta tarpeellista hankesuun-
nittelua. Itse kaavoituksessa tavoitteena on 
riittävä ennakoivuus tulevaisuuden maankäy-
tön tarpeiden muuttumisen ja kaavojen jousta-
vuuden kannalta. 

4.3.3 Asemakaavan käyttötarkoituksen 
uudelleen arviointi

Asema- ja yleiskaavojen perustavoitteista ja 
pääsisällöstä ei lähtökohtaisesti poiketa. Mi-
käli voimassa oleva kaava ei toteudu kokonai-
suudessaan tai osittain kohtuulliseksi katsot-
tavassa ajassa, on mahdollista, että kaavaa 
muutetaan. Muutos voi perustua esimerkiksi 
käyttötarkoituksen ajanmukaistamiseen ky-
syntää vastaavasti, jolloin kaavan tarkoituk-
senmukaista toteutumista voidaan edesauttaa. 

Hankesuunnittelun/tonttituotannon tavoitteellinen prosessi
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4.3.4	 Rakentamisvelvoite

Rauman kaupungin omistamien asuin- ja 
yritystonttien maanvuokrasopimuksissa käy-
tetään sopimusehtoa, joka velvoittaa vuok-
ralaisen rakentamaan tontille sopimuksessa 
määrätyn ajan kuluessa (noin 2–3 vuotta) 
asemakaavan, rakennusjärjestyksen ja hyväk-
syttyjen piirustusten mukaisen rakennuksen. 

Tontti katsotaan rakennetuksi, kun rakennuk-
sen käyttöönottokatselmus on pidetty. Raken-
tamisvelvoiteaika lasketaan pääsääntöisesti 
vuokrasopimuksen allekirjoitushetkestä lu-
kien. 

Vastaavaa sopimusehtoa käytetään kauppa-
kirjassa, kun Rauman kaupungin omistama 
rakentamaton tontti myydään. Tontin ostaja 
ei saa myydä tonttia eteenpäin rakentamatto-
mana. Sopimusehdolla voidaan rakentamisen 
jouduttamisen lisäksi estää mahdollinen tont-
tikeinottelu. 

Rakentamisvelvoiteaikaa voidaan hakemuk-
sesta jatkaa tapauskohtaisen harkinnan pe-
rusteella pääsääntöisesti vuodeksi kerrallaan. 
Jatkoajasta peritään kulloinkin voimassa ole-
van hinnaston mukainen maksu. Mikäli tontin 
rakentamisvelvoite laiminlyödään ja vuokra-
sopimus joudutaan tästä syystä irtisanomaan, 
peritään laiminlyönnistä sopimussakko. 

4.3.5	 Rakentamiskehotus

Kunta voi antaa rakentamiskehotuksen sitovan 
tonttijaon mukaisen tontin tai rakennuspaikan 
omistajalle sekä haltijalle, mikäli sallitusta ra-
kennusalasta tontilla ei ole käytetty vähintään 
50 % tai kaavan mukaista tonttia ei ole raken-
nettu asemakaavan mukaisesti, huomioon 
ottaen tontilla olevien rakennusten käyttötar-
koitus, sijainti, rakentamistapa ja muut seikat. 
Kehotus voi koskea määrällistä ja laadullista 
vajaarakentamista. Rakentamiskehotuksesta 
on säädetty tarkemmin maankäyttö- ja raken-
nuslaissa (1999/132). 
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4.3.6	 Korotettu kiinteistövero

Kunta voi määrätä rakentamattomalle asuin-
rakennuspaikalle korotetun kiinteistöve-
roprosentin kiinteistöverolaissa (1992/654) 
tarkemmin säädettyjen edellytysten täyttyessä. 
Kuntalain (410/2015) mukaan valtuuston on 
päätettävä kunnan kiinteistöveroprosenteista 
viimeistään talousarvion hyväksymisen yhtey-
dessä.

Raumalla rakentamattoman rakennuspaikan 
kiinteistöveroksi on vahvistettu 5 % (vuosi 2018). 
Raumalla veroa peritään noin 305 rakentamat-
tomalta rakennuspaikalta (tilanne 1.1.2018). 
Pääosa korotetun veron piirissä olevista kiin-
teistöistä sijoittuu Rauman keskusta-alueelle. 
Noin 20 % kiinteistöistä sijoittuu Lapin alueelle. 

Raumalla korotetun veron piiriin eivät kuulu 
niin sanotut autiotalot. Epäiltyjä autiotaloja on 
arviolta muutamia kymmeniä tapauksia. 

Eräitä korotetun kiinteistöveron piirissä ole-
via asuinrakennuspaikkoja Rauman keskus-
ta-alueella (tilanne 1.1.2018). 
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5 Tonttien ja muiden alueiden 
luovutusperiaatteet  

5.1 Tonttitarjonta

Rauman kaupunki pyrkii tarjoamaan asuin- ja 
yritystontteja monipuolisilta sijainneilta ja vuo-
sittaista kysyntää vastaavasti. Tonttien kaavan 
mukaisen käytön toteutumista edistetään 
tarvittaessa luvussa 4 esitetyillä keinoilla.

Yleiskaava 2030 osoittaa uusia asuinalueita 
noin 830 ha. Asumisen mitoitus perustuu ase-
makaava-alueen ja sen ulkopuoleisen alueen 
väestömäärän suhteeseen 80 %–20%.  Asui-
nalueiden koko vaihtelee ja eri asuinalueilla 
myös tehokkuus vaihtelee riippuen sijainnista 
ja rakenteesta.  Uusia asuinalueita on osoitettu 
Vanha-Lahden alueelle, Kaaron alueelle, Kal-
lionikulaan ja Monnaan, Kortelan eteläpuolelle 
sekä Lapin keskustan länsipuolelle. 

Uudet teollisuusalueet sijoittuvat pääasias-
sa valtatie 8 ja 12 väliselle yhteensä noin 650 
ha:n suuruiselle Koilliselle teollisuusalueelle. 
Teollisuusaluevarauksia on myös metsäteol-
lisuusalueen eteläpuolella Maanpäässä sekä 
Susivuoren alueella.  

Rauman alueen elinvoimaisuuden kannalta 
yritysten pitäminen ja saaminen kaupunkiin 
on ensiarvoisen tärkeää. Toimitilojen ja teolli-
suustonttien riittävyys on varmistettava pitkäl-
le tulevaisuuteen. Myös sataman laajentumis-
mahdollisuuksien tukeminen ja varmistaminen 
on turvattava sopivin ratkaisuin. 

5.2 Tonttien vuokraus- ja myynti

Rauman asuin- ja yritystonttien kulloinkin 
voimassa olevista vuokra- ja myyntiehdoista 
(luovutusehdot) sekä ehtojen tarkemmista 
perusteista päättää kaupunginvaltuusto. 

Maapoliittisessa ohjelmassa on kerrottu 
asuin- ja yritystonttien yleistason luovutuspe-
riaatteet. Kulloinkin voimassa olevat tonttien 
varaus, vuokraus- myyntiehdot ovat maapoliit-
tisen ohjelman liitteenä. 

Rauman kaupunki on uudistamassa asuin- ja 
yritystonttien luovutusmenettelyä kuluvan 
valtuustokauden 2017-2020 aikana. Tarkoitus 
on, että tonttien hinnoittelu perustuu aukto-
risoidun kiinteistönarvioitsijan erikseen mää-
rittämiin hinnoitteluperiaatteisiin. Uudistuksen 
taustalla on yhdenmukaisten hinnoittelu-
periaatteiden lisäksi kuntalain (130 §) ja EU:n 
valtiontukisäännösten huomiointi.  

5.2.1	 Asuintontit

Rakentamattomat tontit vuokrataan. Tontti on 
pääsääntöisesti oikeus ostaa kun rakentamis-
velvoite on täytetty. Ensikertaa vuokrattavat 
asuintontit ja -rakennuspaikat vuokrataan 
pääsääntöisesti noin 60 vuodeksi.  

Pientalotonttien hinnoittelu määräytyy maa-
pohjan pinta-alan tai rakennusoikeuden mu-
kaan. Kerrostalotonttien hinnoittelu tapahtuu 
tyypillisesti rakennusoikeuden mukaan.
  

Omakotitonttien haku tapahtuu kalenterikuu-
kausittain tehtävän tonttiarvonnan perusteella. 
Rivi- ja kerrostalotontit ovat haettavissa jatku-
vasti. Erityisissä kohteissa voidaan toteuttaa 
myös erillisiä hakuaikoja sekä laatu- tai tar-
jouskilpailuja. 

5.2.2	 Yritystontit

Yritystontit ja rakennuspaikat vuokrataan 
pääsääntöisesti noin 40–60 vuodeksi. Vuok-
raoikeus voidaan siirtää kaupunkia kuulematta 
kolmannelle. Vuokralaisella on pääsääntöi-
sesti oikeus ostaa tontti omakseen, kun tontin 
rakentamisvelvoite on täytetty. Yritystonttien 
hinnoittelu tapahtuu maapohjan tai rakennus-
oikeuden mukaan. 

5.2.3	 Yleiset rakennusten tontit

Yleisten rakennusten tonttien luovuttamisesta 
päättää kaupunginhallitus. Tontteja on lähtö-
kohtaisesti haettavissa kaupungin toimialojen 
tarpeita vastaavasti. Tonttien hinnoittelu 
tapahtuu puolueettoman arvioijan toimesta. 

”Rauman kaupunki pyrkii tarjo-
amaan asuin- ja yritystontteja 
monipuolisilta sijainneilta ja 

vuosittaista kysyntää 
vastaavasti.”
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5.2.4	 Muut alueet

Huvilapalstat

Rauman kaupunki vuokraa erinäisiä huvila-
palstoja vesistöjen ääreltä. Huvila-alueisiin ei 
pääsääntöisesti ole sisällytetty osto-oikeutta.  
Huvila-alueet sijaitsevat maankäytöllisesti 
erityyppisillä alueilla, joten alueiden vuokraus-
periaatteista päättää aluekohtaisesti 
kaupunginvaltuusto. 

Yleiset alueet

Rauman kaupunki ei myy tai vuokraa asema-
kaavan mukaisia yleisiä alueita, eli esimerkiksi 
katu- tai puistoalueita, ellei myynti vai vuokra-

us ole esimerkiksi toteutettavan asemakaavan 
muutoksen nojalla perusteltua. 

Yleisiä alueita voidaan tarvittaessa tapauskoh-
taisen harkinnan perusteella vuokrata tila-
päisesti, mikäli vuokraukselle on nähtävissä 
erityiset perusteet tai kun kyseessä on lyhytai-
kainen tapahtumaluonteinen käyttö.

Viljelysmaat

Rauman kaupunki vuokraa erinäisiä vilje-
lysalueita. Alueita vuokrataan kymmeneksi 
vuodeksi kerrallaan. Uusien kaupungin omis-
tukseen tulevien pinta-alaltaan tai muutoin 
merkittävien viljelysmaiden vuokraukset 
kilpailutetaan. Kaava-alueiden ulkopuolisia 

viljelysmaita voidaan tarvittaessa käyttää vaih-
tomaa-alueina. 

Metsätalousalueet 

Metsätalousalueet voidaan jaotella ns. pank-
kimetsiin (taloudellisesti merkittävät metsät), 
virkistysmetsiin (kaava-alueiden ja kaavan 
reuna-alueiden puistometsät, saaristometsät), 
vaihtomaiksi sopiviin metsiin sekä myytäväksi 
sopiviin metsiin (esim. vaikeahoitoinen erillis-
palsta). 

Lähtökohta on, että alueita käytetään nimen-
omaiseen käyttötarkoitukseensa. 
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6 Maaomaisuuden hallinta

6.1 Yleistä

Kunnan maaomaisuus koostuu tyypillisesti 
kaupunkimaasta (asemakaavoitetut alueet), 
raakamaista (tulevan yhdyskuntarakentamisen 
reservialueet) sekä muusta maaomaisuudesta, 
joita ovat esimerkiksi metsätalousmaat. Kun-
nan maapolitiikan ja maanomistuspolitiikan 
kannalta olennaista on tietää edellä mainittujen 
maanomistuksen yksikköjen jakaantuminen. 

Maaomaisuuden hallinta tapahtuu seuraamalla 
kunnan maaomaisuusyksikköjä ajantasaisen 
tiedon pohjalta. Eri maaomaisuusyksiköille 
voidaan asettaa esimerkiksi erilaisia käyttöas-
tetavoitteita (esimerkiksi rakentamisvelvoitteen 
määrä prosenttiosuutena). Maaomaisuuden 
hallinnan ja maapolitiikan keinoin voidaan puut-
tua mahdollisiin epäkohtiin, kuten vajaakäy-
tössä oleviin tai rakentamattomien tontteihin 
liittyen. Maapolitiikan näkökulmasta merkittä-
viä maaomaisuusyksiköitä kunnissa ovat vuok-
ratontit ja yleiset alueet.

6.2 Vuokratontit	

Rauman kaupungin merkittävimmät maan-
vuokratulolähteet ovat vuokratontit ja sataman 
vuokra-alueet. Rauman kaupunki on vuok-
rannut noin 3000 asuin- ja 160 yritystonttia. 
Kaupungin vuokraamien tonttien rakentumi-
nen varmistetaan jatkuvalla seurannalla sekä 
vuokrasopimusehdoilla (rakentamisvelvoite).

Rauman kaupungin vuokraamien alueiden 
vuokratuotto vuositasolla

Vuokra-aluetyyppi		  € / vuosi (2017)
Maa- ja vesialueet		  589300
Asuntotontit			   1891700
Teollisuus- ja liiketontit	 702700
Sataman vuokra-alueet	 3154100	
Yhteensä: 			   6 337 800 €

Verotulot 			   (€ / vuosi 2017)
Kunnallisvero			  136 800000 €
Yhteisövero			   16 325000 €
Kiinteistövero			  8000000 €

6.3 Yleiset alueet

Yleinen alue on kunnan omistama kiinteistö, 
jonka käyttötarkoitus on osoitettu asema-
kaavassa.  joka on muodostettu katualueek-
si, toriksi tai katuaukioksi, virkistysalueeksi, 
liikennealueeksi, loma- ja matkailualueeksi, 
suojelualueeksi, vaara-alueeksi, erityisalueeksi 
tai vesialueeksi. Yleisen alueen käyttötarkoitus 
osoitetaan asemakaavassa. Osoitetusta aluees-

ta tai sen osasta ja joka on merkitty yleisenä 
alueena kiinteistörekisteriin. 

Kunnan kunnossapitämiä katu- ja tiealueita on 
noin 276 kilometriä ja rakennettuja sekä hoidet-
tuja puistoja noin 165 ha. Kunnan omistuksessa 
olevien yleisten alueiden hallinnasta ja kunnos-
sapidosta vastaa tekninen toimiala. 

6.4 Maa- ja metsätalousalueet

Maatalousmaat

Rauman kaupunki on vuokrannut noin 100 
ha viljelysmaita. Viljelysmaiden vuokrauksen 
vuokratuotto vuositasolla on noin 20000 euroa. 
Viljelysmaat pyritään hinnoittelemaan kuntoon-
sa nähden kohtuullisella markkinahinnalla. 

Metsätalousmaat

Wihertoimi huolehtii kaupungin metsäomaisuu-
den hoidosta, hallinnoinnista ja huolehtii tila-
kohtaisten arvioiden laatimisesta. Kaupungin 
metsien omistus jakaantuu seuraavasti: 
 
- Kaupungin talousmetsät noin 2000 ha 
- Apteekkari Nybergin perintömetsät n. 420 ha
- Suojellut metsät noin 1000 ha
- Kaava-alueiden metsäiset puistot noin 600 ha
- Kaavoitustyön alla noin 500 ha metsää

Vuositasolla metsän myyntitulot ovat olleet noin 
340000 euroa ja hakattavat puustomäärät noin 
10000 m³ vuodessa. (Wihertoimi 6/2018). 

” Kunnan maaomaisuuden hal-
linta on tärkeää eri maaomai-
suuslajien ylläpidon selvyyden 

ja maaomaisuusyksikköjen 
tarkoituksenmukaisen käytön 

seuraamisen kannalta.”
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7 Hajarakentamisen ohjaus 

7.1 Hajarakentaminen Raumalla

Rauman kaupungin alueella noin 80 % asutuk-
sesta sijoittuu asemakaava-alueille palveluiden 
välittömään läheisyyteen ja 20 % näiden ulko-
puolisille haja-asutusalueille. Kaavoituksen 
lähtökohta maankäytön suunnittelussa ja oh-
jauksessa on, että suhdeluvut säilyvät vähintään 
nykytilanteen kaltaisena. 

Hajarakentamista ohjataan yleiskaavoilla ja 
rakennusjärjestyksellä. Yleiskaavoituksella 
tavoitellaan uuden hajarakentamisen keskit-
tämistä olemassa olevien hajarakennusalue-
keskittymien ja kunnallisteknisen verkostojen 
välittömään läheisyyteen. Kaavoittamattomilla 
alueilla hajarakentamista ohjataan suunnittelu-
tarveratkaisuilla sekä poikkeamislupamenette-
lyin. 

7.2 Rakennuslupien myöntäminen 
haja-asutusalueella 

Rakennuslupa haja-asutusalueella voi tapahtua 
suoraan oikeusvaikutteisen kaavan mukaan, 
suunnittelutarveratkaisulla tai poikkeamislupa-
menettelyllä. Haja-asutusalueella rakentami-
nen tapahtuu ensisijaisesti kaavassa osoitetulle 
rakennuspaikalle. Suunnittelutarveratkaisu ja 
poikkeamislupamenettely vaativat aina erityistä 
tapauskohtaista harkintaa. 

Haja-asutusalueiden rakennuslupien myön-
tämisen erityisistä edellytyksistä suunnitte-

lutarve-alueella on säädetty maankäyttö- ja 
rakennuslaissa.  Kaavoittamattomalla alueella 
edellytetään, että rakentaminen täyttää kaikki 
seuraavat vaatimukset:  

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaa-
voitukselle tai alueiden käytön muulle järjestämi-
selle;

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja 
liikenneväylien toteuttamisen sekä liikenneturvalli-
suuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta; ja

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eikä vai-
keuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympäristön 
arvojen säilyttämistä eikä virkistystarpeiden turvaa-
mista.

7.3	 Rakennusjärjestys	

Rakennusjärjestys ohjaa ja sääntelee MRL:n 
ja MRA:n sekä muiden rakentamista ohjaa-
vien lakien ja säädösten ohella rakentamista 
kaava-alueilla sekä niiden ulkopuolella. Ra-
kennusjärjestys täydentää ja tarkentaa lakien 
ja ministeriöiden määräyksiä sekä antaa nii-
den kuntakohtaisia soveltamisohjeita (esim. 
rakennuspaikan koko). Rakennusjärjestys on 
yleiskaavojen ohella tärkeä kunnan hajaraken-
tamisen ohjauksen väline. Kaupunginvaltuusto 
hyväksyi Rauman nykyisen rakennusjärjestyk-
sen vuonna 2009. Rakennusjärjestys on määrä 
uudistaa tulevina vuosina. 

Jaottelu, uudet asuinrakennukset asemakaava-alueella ja haja-asutusalueella
Pientalot Rivitalot Kerrostalot Teollisuus-, liike-, toimisto-, ja maatalousrakLomarakennukset Talousrakennukset ja muut uusi asuinrakennus asemauusi asuinrakennus haja-asutusalueella

2007 75 4 1 32 10 131 2007 48 27
2008 50 3 2 30 6 123 2008 41 9
2009 69 5 1 41 19 132 2009 44 25
2010 85 2 6 36 16 178 2010 67 18
2011 68 6 3 54 12 151 2011 48 20
2012 67 3 6 45 17 147 2012 53 14
2013 40 3 0 21 11 113 2013 29 11
2014 30 1 0 40 16 101 2014 22 8
2015 27 1 1 22 14 88 2015 17 10
2016 29 0 0 28 10 72 2016 22 7
2017 39 1 2 24 7 81 2017 30 9

keskiarvo, asuinpientalot
52,63636

Suunnittelutarveratkaisut ja poikkarit

Kaavoitus Rakennusvalvonta
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014 40
2015 27 31
2016 32
2017 44 61
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7.4 Hajarakentamisen ohjauksen
kuntataloudelliset merkitykset

Hajarakentamisen ohjauksella on merkittäviä 
vaikutuksia kuntataloudelle esimerkiksi tarkas-
teltaessa yhdyskuntarakenteen tiivistymisen ja 
hajautumisen vaikutuksia. Pitkällä aikajänteellä 
hallitsematon hajarakentaminen tulee kunnalle 
merkittävästi kalliimmaksi kuin taajamiin ja ky-
läkeskuksiin tai niiden välittömään läheisyyteen 
sijoittuva rakentaminen. 

Tiivis yhdyskuntarakenne mahdollistaa lyhyet 
etäisyydet palveluihin, tehokkaammat joukko-
liikennepalvelut, koulukuljetukset, pienemmät 
liikennepäästöt, kustannustehokkaat sosiaa-
li- ja terveyspalvelut, kohtuulliset jätehuollon 
kustannukset sekä tehokkaamman kunnallis-
teknisten verkostojen käytön ja toteuttamisen. 
Tärkeää on myös suunnittelu- ja kasvuvaran 
kohdentaminen kunnan tulevaisuuden pää-
kasvusuunnissa. Yhdyskuntarakenteen tiivis-
tämisellä ja eheyttämisellä voidaan osaltaan 
vaikuttaa kasvihuonepäästöjen vähentämiseen 
liittyvän HINKU-hankkeen kriteerien tavoittei-
den toteuttamiseen. 

Yhdyskuntarakenteen riittävän yhtenäisenä säi-
lyttäminen on erityisen tärkeää, kun tavoitteena 
on pystyä tuottamaan laadukkaita sosiaali- ja 
terveyspalveluita kustannustehokkaasti kaikille 
ikäryhmille. Oheisessa esimerkissä vuodelta 
2011 on osoitettu, millaisia teoreettisia vaiku-
tuksia yhdyskuntarakenteen muutoksella voisi 
aiheutua kuntataloudelle esimerkiksi pelkkien 
sosiaali- ja terveyspalveluiden kuljetuskustan-
nusten kasvun kautta. 

” Pitkällä aikajänteellä hallitsematon hajarakentaminen tulee
kunnalle merkittävästi kalliimmaksi kuin taajamiin ja kyläkeskuksiin 
tai niiden välittömään läheisyyteen sijoittuva rakentaminen”

Esimerkki yhdyskuntara-
kenteen tiivistämisen ja 
hajautumisen vaikutuk-
sista sosiaali- ja terveys-
palveluiden järjestämisen 
kustannuksille (2011)
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7.5 Kylien kehittäminen

Kylien elinvoimaa voidaan kehittää ohjaamal-
la hajarakentaminen keskitetysti kyläalueille 
osayleiskaavoituksella. Tavoite on, että kaikki 
merkittävät kyläalueet saadaan tulevaisuudes-
sa osayleiskaavoitettua, jolloin kylien elinvoi-
maisena säilymistä voidaan tukea ja hajara-
kentaminen on hallittua. Samalla kaupungin ja 
yksityisten maanomistajien maankäyttötavoit-
teita voidaan yhteensovittaa. 

7.6 Vapaa-ajan asuminen

Vapaa-ajan asuntoja oli Raumalla vuoden 2016 
lopussa 2294 kappaletta (Tilastokeskus 2016). 
Vapaa-ajan asumisen ohjaaminen ja järjestämi-
nen tapahtuu kaavoitusprosessissa kaavallisten 
selvitysten ja itse kaavoitustyön kautta. Vuosita-
solla uusia vapaa-ajan asuntoja valmistuu noin 
kymmenisen kappaletta vuodessa.

7.7 Seudullinen maankäytön yhteistyö

Rauman kaupunki on tarvittaessa sitoutunut 
seudulliseen maankäytön yhteistyön kehittä-
miseen. Seudullisella maankäytön yhteistyöllä 
tarkoitetaan maankäytön keskeisiä tavoitteita 
ja maankäytön suunnitelmien toteuttamisen 
periaatteita Rauman seudun kuntien kesken 
yhteisesti sopimalla tavalla.  Erityisesti kuntien 
raja-alueet ovat tärkeitä maankäytön yhteenso-
vittamisen kohtia. 
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8 Maapoliittisen ohjelman 
seuranta ja ylläpito

8.1 Maapoliittinen analyysi

Maapolitiikan onnistuneisuutta voidaan mitata 
maapoliittisen ohjelman seurannalla ja seuran-
tatietoihin pohjautuvalla maapoliittisella ana-
lyysillä. Maapolitiikan onnistuneisuuden seu-
raamiseksi ja mittaamiseksi Rauman kaupunki 
on asettanut olennaisimmille maapoliittisille 
tavoitteille tavoitteiden toteutumista ilmentävät 
mittarit. 

8.2 Ylläpitotoimet

Maapolitiikka on toimivaa ja kuntataloudelle 
merkityksellistä kun maapoliittisista linjauksiin 
sitoudutaan ja maapolitiikan hoito, seuranta ja 
ylläpito on aktiivista sekä pitkäjänteistä.  

Maapolitiikan tavoitteiden toteutumista seu-
rataan valtuustokausittain järjestettävän 
seminaarin yhteydessä. Tavoitteiden ja toi-
menpiteiden toteutumisen tai niiden toteutu-
mattomuuden perusteella maapoliittiseen oh-
jelmaan voidaan tarvittaessa tehdä muutoksia. 

Kulloinkin voimassa olevia tavoitteita ja toimin-
taperiaatteita voidaan tarvittaessa ajanmukais-
taa, esimerkiksi kuntastrategian, asunto- ja 
elinkeinopolitiikan tai yleiskaavoituksen tätä 
edellyttäessä. 

Maapoliittisen seminaarin erityinen tarkoitus 
on myös, että päättäjät ja viranhaltijat pysyvät 
ajan tasalla maapolitiikkaan liittyvissä asioissa 
ja että mahdollisiin muutostarpeisiin osataan 
reagoida oikea-aikaisesti.  

Maapoliittinen tavoite

Tehokas ja sujuva tontintuotantoketju

Raakamaanhankinta yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin

Kohtuuhintainen, monipuolinen ja kysyntää vastaava 
tonttitarjonta

Maaomaisuuden luotettava hallinta ja tarkoituksenmu-
kainen käyttö

Hajarakentamisen hallittu ohjaus ja yhdyskuntaraken-
teen tiivistäminen

Tavoitteen toteutumisen mittari

Asemakaavoituksen kesto ja toteutuminen, 
kaavoitetut tontit

Raakamaan hankinnan toteutuminen 

Tonttitarjonta ja -luovutus alueittain
 

Asemakaavojen toteutuminen, ajantasainen 
tunnuslukujen tilastointi

Taajama- ja haja-asumisen suhde, asumisen 
sijoittuminen, myönnetyt luvat, rakennetut kohteet
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9 Maapoliittisen ohjelman lähteet ja liitteet

Lähteet:
Satakuntaliitto. 
www.satakuntaliitto.fi/maakuntakaava

Satamittari. 
www.satamittari.fi

Tilastokeskus. 
www.stat.fi/tup/alue/kuntienavainluvut.html#?year=2017&active1=SSS

Rauman kaupunki. 
www.rauma.fi

Liitteet: 
- Liite 1. Yleiskaavaluonnos 2030 (2016)
- Liite 2. Voimassaolevat osayleiskaavat ja asemakaavat (2018). 
- Liite 3. Rauman yhdyskuntarakenne.
- Liite 4. Rauman kaupungin maaomaisuus- ja asemakaavoitetut alueet 
- Liite 5. Väestön sijoittuminen Raumalla. 
- Liite 6. Uudet asuinalueet ja asemakaavoituksen tavoiteltu eteneminen
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Liite 1. Yleiskaava 2030
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Liite 2. Voimassa olevat yleiskaavat, asemakaavat, rakennuskaavat ja rantakaavat sekä vireillä olevat yleiskaavat
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Liite 3. Rauman alue / yhdyskuntarakenne /opaskartta
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Liite 4. Rauman kaupungin maaomaisuus (harmaa) ja asemakaavoitetut alueet (kellertävä)
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Liite 5. Väestön sijoittuminen Raumalla. 
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Liite 6. Uudet asuinalueet (Yleiskaava 2030) – asemakaavoituksen tavoiteltu eteneminen


