Jaakko Mahonen,
Eero Keskioja,
Jukka Kokkinen,
Kaija Puhakka

Oulun kaupungin kasvu

asettaa maapolitiikalle
selkean tavoitteen: on
varmistettava tonttimaan
tarjonta noin 1 500 asunnon
vuotuista rakentamista
varten. Asuntotuotannon
lisaksi tulee mahdollistaa
palvelu- ja ty6paikkaraken-
taminen. Juuri nahtavilla
olevassa Oulun yleiskaava
2020:ssa on varauduttu

25 000 uuden asunnon
rakentamiseen. Ty6paikko-
jen kasvutavoite on

25 000 uutta tyodpaikkaa.

aapolitiikka on ndhty keino-
na yleiskaavan tavoitteiden
saavuttamiseen. Oulussa on
laadittu maapoliittisia ohjel-
mia jo pitkéddn, ensimmaéinen valtuuston
maapoliittinen selvitys on 100 vuoden
takaa ja tarve sen laatimiseen kovasti
samankaltainen kuin tdndkin pdivéna:

OULUSSA KEINOARSENAALI TEHOKAYTOSSA

Maapolitiikkaa

kaupungissa ei ollut riittdvasti kdytetta-
vissd tonttimaata rakentamiseen. Nykyi-
nen maapoliittinen ohjelma on vuodelta
1991 ja se laadittiin yleiskaavan valmis-
tuttua vuonna 1990. Tdssd kaupungin-
valtuuston hyvdksymésséd ohjelmassa on
asetettu tavoitteet ja médritelty keinot
seuraaville osa-alueille:

— maan hankinta

— maankdyttésopimukset

— maan luovutus.

Maanhankinta
vapaaehtoisin
kaupoin
ja lunastamalla
Maanhankinnan tavoite oli 100 ha vuo-
dessa vuosille 1991-2010. Tdma4 tavoite
on 90-luvulla toteutunut. Kaupunki on
hankkinut maata kaikilta kasvusuunnil-
ta, niin pohjoisesta, eteldstd kuin idésta-
kin. Etelédssd sijaitseva Kaakkurin kasvu-
suunta on merkittavin, koska rakentami-
sen painopiste, 15 000 asukkaan uusi
asumakunta, sijoittuu sinne. Maanhan-
kinta-alueet on osoitettu maapoliittises-
sa ohjelmassa. Maan hankinta on toteu-
tunut padasiassa vapaaehtoisin kaupoin,
mutta Kaakkurissa toteutui myos yli 100
hamn lunastus. Tdssd suhteessa sitoutu-
minen maapoliittiseen ohjelmaan oli tar-
ked. Ohjelma oli kaupunginvaltuuston
hyvdksyméd ja lunastuslupahakemusta

koskevat pédtokset olivat yksimielisia.
Maapoliittisessa keinovalikoimassa
etuosto-oikeudella ei ole Oulussa ollut
valitontd merkitystd. Etuosto-oikeutta on
kdytetty puolenkymmentd kertaa ja maa-
ta tdlld keinolla hankittu alle 30 ha. Etu-
ostolaki on tdrked ja se vaikuttaa pelkal-
14 olemassaolollaan. Sen sijaan suuri
merkitys on ollut verotuksella, silld ve-
rohelpotukset ovat merkittdvasti autta-
neet pddseméddn vapaaehtoisiin kauppoi-

g kasvavassa
 kaupungissa

hin yksityisten maanomistajien kanssa.

Varusmieskoulutuksen loppuessa
Oulun kaupunki osti Puolustusministe-
riéltd noin 1 500 ha Hiukkavaarasta, mika
merkittavésti helpottaa tulevan itdisen
kasvusuunnan kaavoitusta ja osaltaan
auttoi valitsemaan tdmén suunnan uu-
deksi kasvualueeksi vuoden 2020 tekeil-
14 olevassa yleiskaavassa.

Rahoitus
maarahaston
avulla

Maanhankinnan ja lunastusten rahoitta-
mista varten perustettiin 1990-luvun
alussa maarahasto, joka puolenkymme-
nen vuoden toiminnan jédlkeen lakkau-
tettiin. Maanhankintamé&érarahat osoite-
taan talousarviossa. Tdhdn mennessd
maédrdrahojen puute ei ole ollut maan-
hankinnan esteend. Maarahaston perus-
taminen oli aikanaan oikea toimenpide
ja sitd perusteltiin Kuntaliiton antaman
suosituksen mukaisesti kayttdmalld
maanmyynti- ja vuokratuloja osittain
uusien alueiden hankintaan.

Kaupungilla
suurehko
maareservi
Oulun kaupungin maaomaisuus on var-
sin merkittdavé, silld kaupunki omistaa
noin 22 000 ha maata, jonka pddoma-
arvo on 205000000 €. Vuosittainen
vuokratuotto on liki 10 000 000 euroa ja
myyntivoitot noin 3 000 000 €. Maan-
hankintaan kaupunki kdyttdd vuosittain
noin 3 000 000 €. Maanomistus ja sithen
liittyen maanhankinta on siis tarkein kei-
no turvata tonttimaan saanti yhdyskun-
nan tarpeisiin. Tdmén avulla turvataan
riittdvd kohtuuhintainen ja oikea-aikai-
nen tonttitarjonta, parannetaan kaavoi-
tuksen toteutumista sekd turvataan ylei-
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seen kidyttoon osoitettujen alueiden to-
teutuminen. Maapoliittisessa ohjelmas-
sa on todettu, ettd suurehko maareservi
antaa mahdollisuuden taloudelliseen ja
yksityisistd pyrkimyksistd vapaan yhdys-
kuntarakenteen muodostamiseen. Kaa-
voituksen tuoma maanarvonnousu kuu-
luu kaupungille.

Maankdyttosopimukset
tasmakadytossa
Kaupunki on kéyttdnyt maankdyttosopi-
muksia kaavoituksen yhteydessd maan-
kdytoltaan muuttuvilla alueilla. Tavoit-
teena on edistdd kaupunkirakenteen kan-
nalta tdrkeiden yksityisten maiden kéyt-
téonottoa. Toisena tavoitteena on maan-
arvonnousun ja kustannusten oikeuden-
mukainen jakautuminen maanomistajan
ja kaupungin vililld sekd maanomista-
jan tasavertainen kohtelu kaavamuutos-
tilanteessa. Téllaisia sopimuksia on teh-
ty mm. entisilld tehdas- ja terminaalialu-
eilla, esim. Kemiran tehtaan asuntoalu-
eella ja VR:n tavara-asema-alueella. Li-

14 MAANKAYTTO 1/2003

sdksi kohteena ovat olleet erddt kuntayh-
tymien isohkot alueet, joita osittain on
voitu ottaa asuntokdytt6on, esim. sairaan-
hoitopiirien alueet. Maankéyttosopimuk-
set on tehty esisopimuksena, jotka tule-
vat voimaan asemakaavan saadessa lain-
voiman. Kaupunki on sopimusten yhte-
ydessd saanut maa-alueita (asuntokort-
teleita) tai rahakorvauksen. Sopimuskay-
tdnt6 on ollut erddssd tapauksessa erit-
tdin tdrked ja ainoakin mahdollinen me-
netelméd mm. riskien jakaantumisen kan-
nalta. Tédssd suhteessa vireilld oleva
maankéytto- ja rakennuslain muutos tuo
merkittdvdn uuden lisdn kunnan kéaytet-
tdvissd olevaan keinovalikoimaan.

Yhteistyo
pienkiinteistovden
kanssa hyodyllista

Oulun kaupunki ja pienkiinteistoviki
ovat toimineet kiintedssd, molempia hy6-
dyttdneessd yhteistyossd kohta kymme-
nen vuoden ajan. Viimeksi olimme yh-
dessd luomassa Ouluun uutta kuntalais-

ten osallistumisen ja vaikuttamisen toi-
mintamallia.

Rekisterdintisavotta
1994-1996
Kaupunki rekisteroi ns. Lex Vantaa -kaa-
vatonteistaan 98 %, 1 466 tonttia, koko-
naan vapaaehtoisuuteen perustuvalla
menettelylld. Hanke oli tdydellinen me-
nestys.

Maanomistajaillat
1998-1999
Savottatonttien jidlkeen olivat vuorossa
loput kaavatontit. Kaupunki jdrjesti ke-
véadlld 1998 ja 1999 seitsemédn maanomis-
tajailtaa tunnuksella "Rekisteroi tonttisi
ajoissa”. Iltojen jdrjestelyissd sovellettiin
harkiten yksityissektorin markkinoinnin

menettelytapoja.

Kutsuja ldhetettiin yhteensd 1 400
kohdetontille. Osallistumisprosentti
56 % on korkea kaupungin tilaisuuksil-
le. Osallistujista 95 % piti tilaisuuttaan
hyodyllisend tai erittdin hyodyllisené.



Kaupunki sai perustamisen
yhteydessa rakentamista
varten noin 3 000 ha:n
yhtendisen maa-alueen,
jolle voidaan rakentaa viela
400-vuotisen historian
jalkeenkin. Tata perintoa
Oulussa on vaalittu vike-
vasti.

Useat omistajat laittoivat toimituksen vi-
reille jo iltatilaisuudessa.

Tonttiprojekti
2000-2002
palkittiin
Kaupunki selvitti yhteisty6ssd maan-
omistajien kanssa lisdrakentamisen mah-
dollisuudet suurilla, jo rakennetuilla
omakotitonteilla. Projekti kohdistui uu-
delle ja aralle alueelle: tonteille, joiden
rakentumiseen kaupungilla ei ole lakiin
perustuvaa oikeutta puuttua. Tdssdkin
hankkeessa onnistuttiin. Suomen Oma-
kotiliitto palkitsi Oulun kaupungin tont-
tiprojektista valtakunnallisena omakoti-
pédivdnd 30.3.2000. Projekti tuotti 42
rakentamissopimusta ja koko joukon
rakentajia ilman sopimuksen allekirjoi-

tusta.

Rakentamiskehotukset
toimivat hyvin
Rakentamiskehotukset ovat olleet pitkdn
ajan osa Oulun kaupungin maapolitiik-

kaa. Ensimmadiset kehotukset annettiin
vuonna 1967 ja sen jalkeen niitd on an-
nettu suhteellisen sddnnollisesti aina
1990 luvun alkupuolelle saakka. Kaikki-
aan kehotuksia on annettu noin 750 ton-
tin omistajalle. Kehotukset ovat toimi-
neet hyvin, silld kaupungin on tarvinnut
koko aikana lunastaa vain alle 20 raken-
tamatonta tonttia. Kehotusten ansiosta
rakentamattomia kehotuskelpoisia tont-
teja on jdljelld endd noin 250 kpl, mikd
vastaa parin vuoden aikana rakennetta-
vien omakotitonttien m&4raa.
Kehotusten sijasta kaupunki on lisén-
nyt rakentajien mahdollisuuksia saada
tietoja yksityisten omistamista tonteista.
Naist4 tonteista on laadittu luettelot, jois-
sa on tonttitietojen lisdksi mm. tonttien
sijaintia koskevia karttoja. Toiminnan
tarkoituksena on lisdtd mahdollisuuksia
vapaaehtoisten kauppojen syntyyn ja si-
ten edesauttaa tonttien rakentumista.

Tontin luovutus ja
asuntopoliittiset
tavoitteet
Oulun kaupungin vision mukaan Oulus-
sa on hyvéd elinympéristo ja asukkaiden
tarpeista ldhtevit maan kehittyneimmat
palvelut. Asuntopoliittisena tavoitteena
tdmé edellyttdd, ettd kaupunki luo eri
keinoin edellytykset oululaisten hyvélle
asumiselle. Kohtuuhintaisella ja moni-
puolisella tonttien luovutustoiminnalla
voidaan merkittavasti vaikuttaa asunto-
jen tuotantoméériin ja tdtd kautta myos

asumisen hintaan.

Kaupunki on pédasiallisin asuntotont-
tien luovuttaja. Kaupunki luovuttaa asun-
totontit pddasiassa vuokraamalla. Erityis-
tapauksissa kerros- ja rivitalotontteja
myydéén tarjousten perusteella. Kaupun-
ki pitd4d asuntotuotannon kysyntddn niah-
den riittdvana tontinluovutustoiminnal-
laan. Tonttien hinnoittelu on kohtuul-
lista eikd silld aiheuteta nousupaineita
asuntojen hintoihin. Tontteja luovute-
taan lisdksi useille tuottajille sekd ra-
kennuttajille ettd rakennusliikkeille. T4l-
lda varmistetaan asuntotuotannossa riit-
tdvén kilpailun toteutuminen.

Asuntojen ja asuinympaériston laadun
varmistamista voidaan edistdd tontin-
luovutustoiminnan yhteydessd. Oulussa
on ollut kédytossd ns. kdyttosuunnitel-
mamenettely ennen lopullisten tontin-
luovutusasiakirjojen allekirjoittamista.
Suunnitelmalla on varmistettu ympéris-
torakentamisen kaupungin tavoitteiden
mukainen tekninen ja laadullinen taso.
Vuoden 2003 aikana Oulun kaupunki
ottaa kdyttoon tonttivarausten yhteydes-
sd laatusopimuskdytdnnon aluksi kokei-

luluontoisena Toppilansaaren kaupun-
ginosassa. Sopimuksessa kirjataan ton-
tinluovuttajan ja tontin saajan lahtokoh-
taiset laadulliset, aikataululliset ym. ta-
voitteet sopimuspohjaisesti ja tdten ne
tulevat kumpaakin sopijapuolta sitovam-
miksi kuin aiemmassa menettelyssa.

Aktiivinen ote
jatkossakin

Oulun yleiskaava 2020 on tarkoitus saa-
da hyviksytyksi ja lainvoimaiseksi ku-
luvan kevédn aikana. Kaupunginjohtaja
on asettanut tyoryhmén, jonka tehtdva
on laatia uuden yleiskaavan tavoitteita
turvaava maapoliittinen ohjelma kesé-
kuun loppuun mennessd. Todennikéi-
sesti Oulun maapolitiikka jatkossakin
tulee perustumaan kaupungin vahvaan
rooliin maan omistajana ja tontin luo-
vuttajana. Merkittdvd osa yhdyskuntara-
kentamisesta tulee kuitenkin tapahtu-
maan uuden yleiskaavan mukaan kes-
kustan ldhikehélld, joka on maankaytol-
tddn muuttuvaa aluetta. Télld alueella
sijaitsee mm. entisid satama-, teollisuus-
ja varastoalueita. Nilld alueilla kaupunki
todenndk6isemmin pyrkii maankdytts-
sopimuksiin omistajan tai haltijan kans-
sa, mikd on perusteltua kustannusten,
riskien ja mahdollisten hyé6tyjen jakami-
seksi. Tdssd suhteessa ndhdédan vireilld
oleva maankdytto- ja rakennuslain muu-
tos erittdin tarpeelliseksi ja sen toivo-
taan tulevan voimaan kuluvan vuoden
aikana. Vuonna 2005 Oulu kaupunki
tdyttdd 400 vuotta ja silloin pidetddn
myds asuntomessut Toppilansaaressa,
joka aiemmin toimi Toppilan satama-alu-
eeseen liittyvdnd osittain huvila-aluee-
na ja osittain varastoalueena. Vuosijuh-
lien yhteydessd on paikallaan myos
muistaa merkittdvintd maapoliittista pda-
tostd: kaupunki sai perustamisen yhtey-
dessd rakentamista varten noin 3 000
hamn yhtendisen maa-alueen, jolle kau-
punkia voidaan rakentaa vield 400-vuo-
tisen historian jilkeenkin.

Kirjoittajat, kaupungingeodeetti
Jaakko Mahonen, apulaiskaupun-
gingeodeetti Eero Keski-Oja,
kiinteistdinsin6ori Jukka Kokkinen
ja asuntotoimenpdallikko Kaija
Puhakka, ovat Oulun uutta
maapoliittista ohjelmaa laativan
tyoryhman jasenia.
Sdahkoposti:
etunimi.sukunimi@ouka.fi.
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