tietyt luvut kuten “Kiista Hovelon
kalavesistd” ja luku ”Loénnbohm
maanviljelijana” jadvat irralliseksi
ja ne olisi voitu kdisitelld jo heti
alussa kootusti samassa luvussa.
Lonnbohmeja oli paljon saman
katon alla, ja aina vililld joutuu
palaamaan alkuun selvittdmé&an
kuka on kyseessd. Henkil6luettelo
selityksineen tai sukulaisuussuh-
teita valaiseva kaavio ei olisi ollut
pahitteeksi, kuten ei myoskdan
Pohjois-Suomen kartta, josta olisi
ilmennyt se valtavan laaja alue,
jolla Pohjois-Suomessa toiminut
maanmittari joutui liikkumaan.
Karttoja on kéytetty perinteiseen
tapaan ldhinnd kuvituksena. Niitd
olisi voinut hyédyntda enemman
esimerkiksi maanmittaustekniikan
ja kartanteon ndkokulmasta.

Oiva Turpeisen kirja on en-
nen kaikkea merkittdvd lisd vir-
kamiesten eldmédd ja toimintaa
kasittelevaan mikrohistorialliseen
tutkimukseen. Samalla se on lisd
Kainuun paikallishistorialliseen
tutkimukseen ja tdtd kautta jatkoa
Turpeisen omaan tuotantoon.

Mikko Huhtamies
FT, historiantutkija Helsingin
yliopisto. Kirjoittajalta on
juuri ilmestynyt teos Maan
mitta — Maanmittauksen his-
toria Suomessa 1633-2008.

Oiva Turpeinen: Anders Lonnbohm.
Maanmittari ja runoilijoiden isa.
Koko 155250 mm, 247 s. Amanita,
Tampere 2008.

Julkisen ja yk-
sityisen sekto-

rin yhteistyé

maankdytdssd
-selvityksen tarkoitus on edistdd
julkisten ja yksityisten toimijoiden
yhteisty6td maankayttchankkeissa.
Yhteistyd kasittdd laajimmillaan
hankkeen valmistelun, kaavoituksen
ja muun suunnittelun, rakentami-
sen, rakennettavien tilojen ylldpidon
ja kdyton jarjestdmisen sekd hanke-
kokonaisuuden rahoituksen.
Selvitys kannustaa julkisia ja
yksityisid toimijoita laaja-alaiseen
ja pitkdkestoiseen yhteisty6hon.
Hankkeen hahmottaminen koko-
naisuutena jo hankkeen alussa

RADAN VARRELLA -
SUOMEN RAUTATIE-
LIIKENNEPAIKAT
Radan varrella on nostalginen kat-

seluteos rautatieliikenteestd ja ase-
marakennuksista kiinnostuneille ja
samalla kattava hakuteos suoma-
laisten rautatieliikennepaikkojen
historiasta. Teos esittelee Suomen
asemat ja muut rautatieliikenne-
paikat — niin asemarakennukset
kuin niiden ympérille kasvaneen
yhteisonkin. Omissa artikkeleis-
saan esitellddn lahes tuhat asemaa,
pysékkia ja laiturivaihdetta, jotka
ovat jossain vaiheessa olleet miehi-
tettyjd. Mukana on sadoittain valo-
kuvia, asema-aiheisia postikortteja
ja karttoja vuosien takaa.

Jussi Iltanen: Radan varrella. Suo-
men rautatieliikennepaikat. Koko
235x320 mm, 432 s. Karttakeskus
2009. ISBN 978-951-593-214-3.

SELVITYS KANNUSTAA TOIMIJOITA
PAREMPAAN YHTEISTYOHON
MAANKAYTOSSA

on tdrkedd. Avain pitkikestoiseen
yhteisty6h6n on mahdollisuuksien
ja riskien tunnistaminen sekd ris-
kienhallinta.

Selvityksessd esitetty yhteistyo-
kokonaisuutta kuvaava malli hel-
pottaa laajan hankekokonaisuuden
hahmottamista seki tarjoamaan eri
vaiheissa tarvittavia tietoja, ratkai-
suja ja toimenpiteitd. Hankkeessa
on myos arvioitu ja hahmoteltu
yhtiomuotoisen hankeyhteisty6n
mahdollisuuksia.

Julkisen ja yksityisen sektorin yh-
teistyd maankdytdssa. Evaita yh-
teisty®n rakentamiseen ja hallintaan.
Kuntaliitto.

Valtioko vei ja
kunta vikisi -
vai vikisik6 edes!

Arviointia kunnan ja valtion vdlisista Hyryldn
varuskunta-alueen maaneuvotteluista:

Valtiokin, kuten yksityiset spekulantit,
halusi maan hintaa piilevasti kohottavia
kaavoitussopimuksia.

Paikallislehti Keski-Uusimaa on
kdyttdnyt runsaasti palstatilaa
Hyryldn varuskunnan lakkaut-
tamisesta ja varuskunta-alueen
maapoliittisista neuvotteluista
Tuusulan kunnan ja Metséhallituk-
sen ja Senaatti-kiinteist6jen kanssa.
Maaneuvottelut ovat kiinnostaneet
my6s maanmittauksen ammattilai-
sia. Maankdytts-lehdesséd on ollut
kirjoituksia ja arviointeja valtion
maanomistajatahojen roolista
maa-alueittensa luovuttamisessa
yhdyskuntarakentamiseen ja milld
ehdoilla.

Kieltdméttd Tuusulassa noin
253 ha:n suuruisen varuskunta-
alueen vapautuminen maankéytol-
lisesti Hyryldn keskustaajaman
potentiaaliseksi kasvusuunnaksi
on erinomainen. Pinta-alasta noin
205 ha on tyypillistd raakamaa-
aluetta ja noin 48 ha:n kasarmi-
alue on Hyryldn ydinkeskustaan
lukeutuvaa. Koko 253 ha:n alue
on 3 km:n siteelld keskustasta
Keravan kaupungin ja péddradan
suuntaan. Soveltuvuus Hyryldn
laajentumissuunnaksi on erin-
omainen. Téssd tdrked syy, miksi
kunta ryhtyi maanhankintaneu-
votteluihin. Toinen syy oli mieles-
tdni myos, ettd kunnan raakamaan
hankinnat 2000-luvun alusta
ldhtien ovat olleet olemattomat.
Kaavoitus on suunnattu aiemmin
80- ja 90-luvuilla hankituille alu-
eille. Kaavoitettavaa vield olisi,
mutta liikennevayldhankkeiden
pysédhtyneisyys Hyryldssd ja po-
liittiset erimielisyydet jarruttavat
kehitystd. Valittomaésti asuntotuo-
tantoon kaavoitettavan maan tarve
Hyrylédssd ja lahiympéristossd on
ilmeinen. My6skéddn yksityiset

maanomistajat eivdt myy maataan,
pantataan ja odotetaan tuottoisia
kaavoitussopimuksia.

Kunnalla oli siis tavaton halu
ostaa rakennuskelpoista maata, ja
varuskunnan maita hallinnoivilla
yksikoilld oiva tilaisuus hyotyd
asetelmasta, vaikka toisaalta maista
haluttiinkin paéstd eroon.

Olisi luullut, ettd valtion kanssa
kdytdvdt maaneuvottelut olisivat
sujuneet nopeasti, valtion liikaa
ahnehtimatta ja valtioneuvoston
tekemdd hallitusohjelmaa tuke-
vasti, silld olihan valtionkin in-
tresseissd saada tyhjilleen jadville
kasarmialueen rakennuksille ja
metsdalueille uusi kiytté mahdol-
lisimman pian. Kylld maanomistaja
tiesi sen. ettd ainut neuvottelu-
osapuoli oli Tuusulan kunta ja
vain kunnan myo6tdvaikutuksella
voidaan koko varuskunta-alueen
kiinteistdomaisuudelle, eritoten
suuren rakennusmassan kasit-
tdvélle kasarmialueelle. 16ytda
valtiotakin hy6dyntdvd jatkokdytto
asemakaavoittamalla alue.

Valtion maanomistuskokonai-
suus loi my0s tilaisuuden toteuttaa
hallitusohjelman tavoitetta lisdtd
tonttituotantoa ja helpottaa koh-
tuuhintaisten asuntojen tuottamis-
ta. Valtion maanomistustahoja nuo
tavoitteet eivit sitoneet mitenkaén,
vaan haluttiin pddstd mahdolli-
simman hyvéddn taloudelliseen
tulokseen luottaen siihen, ettei
Tuusulan kunnalla ole valtiota
vastaan tahtoa ryhtya lain sallimi-
en pakkokeinojen kdyttdmiseen ja
tarvittaessa raakamaiden lunasta-
miseen. Metsdhallitus ja mychem-
min Senaatti-kiinteistot nédyttivét
kylmaésti torjuneen kunnan esitta-
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mét harjoitusmetsid koskevat raa-
kamaan ostotarjoukset. Valtiokin,
kuten yksityiset spekulantit, halusi
maan hintaa piilevisti kohottavia
kaavoitussopimuksia. Kunnan
valttina neuvotteluissa olisi ollut
se, ettd kaavoitus on kunnan asia,
el maanomistajan.

Valtion maanomistustahot ovat
perustelleet vaatimuksiaan silld,
ettd valtio mm. liikennevéyldinves-
toinneillaan on auttanut raakamaan
kuin myds kaavoitetun tonttimaan
hinnan kohoamista ja ndin olisi oi-
keutettu erityiskohteluun maaneu-
votteluissa. Tdysin kisittdmatonta.
Ndin ollen kunnat olisivat tdysin
eriarvoisessa asemassa. Ne kun-
nat, joissa on valtion raakamaata,
joutuisivat maksamaan valtion
tekemistd investoinneista ekstraa.
Naapurikunnat, missd valtion
maata ei ole ja samat liikennevéylit
kulkevat niiden lédpi, eivdt mitdédn
maksaisi.

Miksi valtio halusi Tuusulassa
erityisetuuksia? Eihdn valtion
ja kunnankaan tavoite ole maan
hinnan kohottaminen vaan hillit-
seminen, siihen ja tonttituotannon
lisddmiseenhédn hallitusohjelmal-
lakin pyrittiin. Tdmédn p&ivdn
valtion maapolitiikka on kuin eri
planeetalta vield vuosituhannen
vaihtumisen aikoihin valtion Tie-
laitoksen, Kapiteelin ja Puolustus-

"On kasittama-
tonta, etta valtio
perustelee vaa-
timuksiaan mm.
litkkennevayla-
investoinneillaan,
joilla on auttanut
raakamaan kuin
myos kaavoite-
tun tonttimaan
hinnan koho-
amista ja olisi
nain oikeutettu
erityiskohteluun
maaneuvotte-
luissa.”
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ministerion kansa neuvotelluissa
maakaupoissa. Silloin vield toi-
mittiin yhteispelilld, rakentavasti
ja ilman julkista kohua.
Uutisointi ja sopimusasiakirjat
kertoivat sopimusneuvottelujen
edenneen pédpiirtein seuraavasti:

1. Kunnan esittdiméd ostotarjous
metsihallitukselle noin 180 ha
varuskunnan harjoitusmetsistd
marraskuussa 2005, noin 1,57 €/
m2 :n hintaan. Kaupan toteutu-
minen oli Senaatti-kiinteistdjen
kanssa solmittavan kaavoitus-
sopimuksen yksi edellytys.
Tarjous hylédttiin perustellen,
ettd kdyvdn arvon médrittely
metsdalueellakin tulee perus-
tua kaavoitukseen ja siihen
liittyvddn maankdyttosopimuk-
seen.

2. Kunnan toinen tarjous helmi-
kuussa 2006, missd kauppa-
hinta nostettiin 3,1 miljoonaan
euroon (1,7 €/m2). Tarjous piti
sisdllddn rakennetulle osalle Se-
naatti-kiinteistén hallinnoiman
ja koko Kruunuasunnot Oy:n
hallinnoiman alueen kaavoi-
tussopimuksen. Valtio edellytti
kuitenkin noudatettavaksi rajoi-
tettua sopimusperiaatetta myos
harjoitusmetsien alueella, siis
kaavoituslupausta kunnalta”.

3. Vuoden 2006 aikana neuvotte-
lut olivat vield jatkuneet ja sinéd
aikana kaikki puolustusvoimi-
en kdytossd olleet varuskunta-
alueet olivat siirtyneet Senaatti-
kiinteist6jen hallintaan. Neu-
vottelutuloksena kunnan johto
esitti valtuuston hyvaksyttavak-
si koko varuskunta-aluetta kos-
kevan “yhteisty6sopimuksen”
kunnan ja Senaatti-kiinteistgjen
valilld. Sopimus piti sisdlladan
myo6s “aiesopimuksen”, eli
kaavoituslupauksen valtion
toistaiseksi harjoituskéyttoon
itselleen jdttdmén alueen noin
50 hamn kaavoittamiseksi, ra-
kennusoikeutta 75 000 k-m?
jakosuhteella 50/50. Maan-
omistajan itselle piddttdma alue
on kuitenkin 62 ha, miki suh-
teutettuna mahdollistaa 93 000
k-m? kaavoittamista alueelle.

Kunnanvaltuusto on huhti-
kuussa 2007 danestden hyvak-
synyt “yhteisty6sopimuksen
alueiden luovutuksesta, kaa-
voituksen kdynnistdmisen pe-
riaatteista ja harjoituskaytostd
vapautuvan alueen kaavoitta-
misesta”.

Sopimuksen padkohdat ovat:

— Raakamaa-kauppa noin 143
ha 5 003 250 euron (3,5 €/m?)
kauppahinnalla.

— Maankdyttésopimuksen teke-
minen noin 48 ha:m suuruiselle
kasarmialueelle. Silld Senaatti-
kiinteistot saa kasarmialueella
olevan vanhan rakennuskannan
noin 50 000 k-m? oikeuttavan
rakennusoikeuden vastikkeetta.
Liséksi uutta rakennusoikeutta
vdhintddn 50 000 k-m2.

— Vield puolustusministerién
kéyttoon jddvd noin 50 ha:n
“aiesopimusalue” otetaan mu-
kaan kaavalliseen tarkasteluun
ja sen jatkotoimenpiteistd pda-
tetddn kun alue vapautuu.

— Muissa ehdoissa todetaan, ettid
sopimusalueella (kasarmialue)
oleva vesi ja viemdriverkosto
luovutetaan kunnalle korva-
uksetta, samoin yleiset alueet,
tiet, kadut ja puistot; asuntora-
kentaminen sovitetaan kunnan
asuntotuotanto-ohjelmaan; so-
pijapuolet osallistuvat kumpi-
kin puoliksi kaavasuunnittelun
pohjaksi tehtdvédn arkkitehti-
kilpailun kustannuksiin, sekd
myo6s puoliksi laadittavan
osayleiskaavan ja asemakaavan
ulkopuolisiin ostopalvelukus-
tannuksiin; kunta rakentaa
asemakaavoitettavan alueen
kunnallistekniikan. Liséksi, ettd
kaikki osa-alueet hyvaksytdan.
Talld hetkelld varuskunta-

alueen suunnittelukilpailu on

suoritettu ja sopijapuolet ovat
valinneet voittajasuunnitelman.

Lisdksi osayleiskaavaty6 on kdyn-

nissé janoin 142,95 ha:n suuruisen

raakamaa-alueen kauppakirja on
valtuuston hyvaksyma.

Miksi kunta ei kdyttdanyt
vastuunsa oikeuttamaa
valtaa?

Tuusulan kunnan sopimusneuvot-
telijat eivdt lukuisten valtuutet-
tujen, ei minunkaan mielesténi,
kéyttanyt kunnan kaavoitusmono-
polin oikeuttamaa mahdollisuutta
tiukemmin valvoa kunnan ja
kuntalaisten etua. Varuskunta-
alueella ei ole olemassa minkdan
asteista kaavaa, ei edes kaavoi-
tukseen soveltuvaa pohjakarttaa.
Silti hajanaisesti rakentuneella
kasarmialueella (48 ha) kdytettiin
kunnan maapoliittisen ohjelman
mukaista kaavamuutosmenettelyd,
missd kaavamuutoksella tuleva

arvonnousu jaetaan puoliksi. Ndin
ehkéd kédytdnnossd vanhaa raken-
nuskantaa kasittavalla alueella,
mutta ei teoriassa ainakaan alueen
rakentumattomilla osilla. Miksi
tdssékin tapauksessa ja mittavien
lisdrakennusoikeuksien ollessa
kyseessd kunta néytti joustaneen
ja vield mittava lisdrakennusoi-
keus jaettiin tasan sopijapuolten
kesken? Eikoé kunta tuonut esiin
maapoliittista valtaansa ja myos
vastuuta kuntalaisilleen? Yhteis-
tyésopimus kuitenkin kunnan-
valtuustossa hyvidksyttiin, eikd
sitd ldhetetty uudelleen valmis-
teltavaksi, kuten vdhemmisto
valtuutettuja halusi.

Kritiikkini kohdistuu Senaatti-
kiinteist6jen omaksumaan neuvot-
telupolitiikkaan ja kaavoitussopi-
musvaatimuksiin vieldpé ensikaa-
voituksen raakamaa-alueille.

Miksi yksityiset spekulantit
haluavat, ja nyt valtiokin halusi
kaavoitussopimuksia maakaupan
rinnalle? Riskittomén lisdtulon
vuoksi!

Esimerkiksi: valtio saa 48 ha:n
kasarmialueella vanhan rakennus-
kannan n. 50 000 k-m? oikeuttavan
kerrosalan vastikkeetta. Késittden
sdilytettdvidt kasarmirakennukset
noin 10 kpl uusiokdyttéon + il-
matorjuntamuseon rakennukset,
yhteensd noin 25 000 k-m2 Muut
rakennukset, varastohallit ym. noin
25 000 k-m2, poistunevat ja asema-
kaavassa kayttotarkoitus muuttuu
pédsadantoisesti asumiseen AK, AR.
Lisdksi uutta rakennusoikeutta
vdhintddn 50 000 k-m? pédosin
asuntorakentamiseen.

Kasarmialueen lisdrakennusoi-
keuden 50 000 k-m? tuotto valtiolle
tehokkaana keskustarakentamisena
Asuntorahaston “ARA”-hinnoista
johdetuin hinnoin on noin 16 mil-
joonaa. Tuloon liséttynd toteutunut
maakauppa, niin summa on noin
21 miljoonaa euroa. Kasarmialueen
maankéyttésopimuksella + maa-
kaupalla kunta saa maata noin 173
ha (1 730 000 m2). Maan hinnaksi
tulee noin 12,1 €/ma2.

Kasarmialueen sopimuksen
lisdksi my6hemmin toteutunee
“aiesopimuksena” mainitun noin
62 ha:n asemakaavoitus 2 km:mn
etdisyydelld Hyryldn keskustasta.
Kaavassa AO/AR-rakennusoike-
utta esim. 50/50 % noin 93 000
k-m2, josta valtiolle puolet. Sen
arvo tuolla paikalla "tédlld hetkel-
14" sovellettavin ARA-/kunnan




hinnoin on valtiolle noin 13,5
miljoonaa.

Sopimusten toteutuessa koko-
naistulo valtiolle, rakennusmaat +
raakamaa on noin 34,5 miljoonaa.
Tuloa vastaan kunta saa maata noin
216 ha. Kunnalle tulevan maan
hinnaksi tulee noin 16 €/mz2.

Tdmédn Senaatti-kiinteistoille
yhteisty6sopimuksella mahdol-
listuvan tuottoisan hankkeen
takuumiehend avaimet kdteen
-periaatteella, koko kuntaorgani-
saatiollaan ja my0s maanomista-
jalle suunnatulla typanoksellaan
on Tuusulan kunta. Sopijapuolet
tietenkin véittdvat tuloslaskelmat
virheellisiksi, kun asemakaavaa
ei vield ole, eikd kayttotarkoitusta
tiedetd. Viitdn toista. Massiivinen
kaavasuunnittelu koko varuskunta-
alueen + ldhiympériston kayttami-
sestd yhdyskuntarakentamiseen ja
10 000-15 000 asukkaan sijoittu-
miseen alueelle on meneilldédn ja
suunnittelukustannusten ulkoiseen
rahoitukseen osallistujana valtion
edustus valvoo omaa etua pienin
panostuksin. Kuitenkin padvastuu
koko hankkeen toteuttamisessa on
kunnalla.

Lainkaan en ihmettele, kun
Senaatti-kiinteistjen toimialajoh-
taja Heikki Laitakari Maankdytts-
lehden nro 4/2008 kirjoitukses-
saan luonnehti Tuusulan kuntaa
hyviksi neuvottelu- ja yhteistyo-
kumppaniksi, mutta Jarvenpéddn
kaupunki naapurina sai rankkaa
arvostelua, kun se ei suostunut
valtion esittdmiin vaatimuksiin,
vaan kdynnisti valtiotakin vastaan
lunastuksen. Kaupunki kaytti
oikeuksiaan oikein kuntalaisten
parhaaksi etenkin kun lunastus-
hintakin jddnee 4 euroon/m>.

Varuskuntahankkeesta Tuusu-
lan kunnalle aiheutuu my6s poik-
keuksellisen suuret kustannukset
suurelta osin kaupunkimaisesti
tehtdvdn kunnallistekniikan ra-
kentamisena osaksi pohjavesialu-
eella. Miltddn osin varuskunta-
aluetta ei voi liittdd nykyisen
johtoverkostoon. Hanke vaatii
mm. noin 5 km:n pituisen runko-
viemdrin rakentamisen jitevesien
johtamiseksi meriviemaériin.

Milldén tavalla en paheksuisi
varuskunta-alueen uusiohanketta
kaavoitussopimuksinkaan, jos
alusta alkaen olisi ldhdetty siitd,
ettd Senaatti-kiinteistot osallis-
tuu heille tulevien rakennusoi-
keuksiensa suhteessa sisdisen

Tuusula maksoi kaavoitussopimuksin varuskunnan maista 16 €/m?, Jarvenpaa
maaoikeuden pdatokselld raakamaasta 4 €/m?2.

Tuloslaskelma kasarmialueen lisirakennusoikeudesta 50 000 k-m2. Lihtokohtana asunto-

rahaston hyvdksymé tdmén hetken hinta Hyryldssd; eli valtion lainoittama AR-tuotanto =

270,25 €/k-m? ja AK-tuotanto 187,45 €/k-m?. Vapaan rahan tuotannossa nuo maarét 1,5-ker-

taisina.

Laskelma:

AR25 000 k-m? valtion lain. tuotanto 20 % = 5 000 k-m2 x 270,25 €/k-m2 = n. 1 350 000 €

AR25 000 k-m? kovan rahan tuotanto 80 % = 2 0000 k-m? x 405,37 k-m2
AK25 000 k-m? valtion lain. tuotanto 20 % =5 000 k-m? x 187,45 €/k-m2 = n.
AK25 000 k-m? kovan rahan tuotanto 80 % = 2 0000 k-m2 x 281,17 k-m2

Rakennusmaan myyntitulo valtiolle
Raakamaan myyntitulo valtiolle
Tulo valtiolle yhteensi noin

n. 8 100 000 €
900 000 €
=n. 5600 000 €

n.16 000 000 €
5 003 250 €
21 000 000 €

Valtio luovuttaa kunnalle 48 ha kaavoitussopimusalueelta maata (rakennusmaa + yleiset
alueet) noin 30 ha ja kaupalla noin 143 ha (yhteenséd noin 1 730 000 m2). Maan hinta on

noin 12,1 €/m2.

sekd ulkoisen kunnallisteknii-
kan kustannuksiin ja asia olisi
kirjattu asiakirjoihin. Edelleen
on mahdollista tarkentaa sopi-
musta ja myds toivottavaa, silld
esiintyyhédn valtiokin ulospédin
vastuulliseksi kuntaan rinnas-
tettavaksi toimijaksi. Téllaisella
vastuunkannolla ja yhteispelilld
saataisiin aikaan todellisia hyvid,
rakentavia tuloksia, ja tarked puo-
lustusasema monissa pddkaupun-
kiseudun kasvukunnissa yleisiksi

tulleita maakeinottelupyrkimyk-
sid vastaan. Lisdksi myos uusia
elementtejd kuntien maahankinta
neuvotteluille.

Vesa Pirhonen

Kirjoittaja on tuusulalainen ja
kunnassa 30 vuotta maankayt-
toalalla tyoskennellyt johtava
maanmittausteknikko, evp.
Sédhkoposti vesa.pirhonen@
elisanet.fi.
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