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MRL:n kehittamisaluemenettely
el toiminut Kajaanin
Petaisenniskassa

Seppo Raatikainen

Kajaanin Petdisenniskan teollisuusalue taantui 1990-luvulla.

Kaupunginja yrittajien yhteinen kehittamisprojekti onnistui
hyvin ja tuotti alueelle 500 uutta tydpaikkaa.

KAJAANIN PETAISENNISKAN teol-
lisuusalueen kehitys oli kddntynyt
1990-luvulla taantuvaksi. Ty6paikkojen
maddrd viheni ja teollisuuskyldn tilojen
kéytto hiipui niin, ettd sen talous oli joi-
nakin vuosina tappiollista. Jokin yritys
suunnitteli jo muuttoa kaupungin muille
alueille. Osa alueesta oli rakennuskiellos-
sa vanhentuneen asemakaavan uusimista
varten. Alue oli jadnyt kaupunkikuvaltaan
ja ympérist6ltddn taantuneen ndkéinen,
liikennevéylét olivat huonossa kunnossa
ja ympdristo oli hoitamatonta.
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MRL:n
kehittamisaluemenettely ei
tuottanut tuloksia
Kaupunki péétti vuonna 2001 kokeilla Pe-
tdisenniskan kehittdmisessd maankaytto-
jarakennuslain (MRL) 15 luvun mukaista
kehittdmisaluemenettelyd. Lain mukaan
kehittdmisaluemenettelyn kehittdmis-
tai toteuttamistoimenpiteet soveltuvat
rakennettujen alueiden uudistamiseen,
elinympéristéjen parantamiseen, kéaytto-
tarkoituksen muuttamiseen tai muuhun

yleiseen tarpeeseen.

Kehittdmisalueella voidaan toteuttaa
erityisjdrjestelyjd (§ 112), joita ovat ke-
hittdmisyhteisén muodostaminen alueen
kehittdmistd varten, kunnan ja kiinteis-
ténomistajien vilisten kiinteist6jérjeste-
lyjen tekeminen hy6tyjen ja kustannusten
jakamiseksi, maanomistajilta perittdvin
kehittdmismaksun periminen, kunnan
etuosto-oikeuden laajentaminen ja val-
tion tukitoimien suuntaaminen alueelle.
Kajaanin teknisen johtajan, Timo Soinisen
mukaan kaupungin tavoitteena olivat
etenkin kehittdmismaksun kdyttdminen



Anne Siltavuori

ja valtion tukitoimien kohdistuminen
alueelle. Valtion rahaa ei kuitenkaan saatu
eikd muitakaan jarjestelyjd hyodynnetty,
koska niiden kéyttokelpoisuus osoittautui
huonoksi.

Soinisen mukaan MRL:n 15 luvun
mukaisia kehittdmisaluevélineitd pitdisi
muuttaa rohkeasti eurooppalaisten mal-
lien mukaan paremmin toimiviksi, silld
Suomessa vapautuu koko ajan mm. puun-
jalostusteollisuudelta teollisuusalueita tai
muuttotappioiden asuntoalueita, joiden
kehittdminen vaatii tehokkaita keinoja.
Esimerkiksi Saksassa on itdisten osaval-
tioiden kehitystyGssd otettu kayttoon
menetelmid, joissa kuntien operointi voi
olla vaikuttavaa ja laaja-alaista. Valtion ja
osavaltioiden rahoituspanostukset edis-
tdvéit sielld taajamien suunnitelmallisia
saneerauksia.

MRL:n
vyhdyskuntakustannusten
korvaamista koskeva
sddnnosto on tehokas
Maankéytto- ja rakennuslakiin vuonna
2003 lisdtty 12 a luku velvoittaa maan-
omistajaa osallistumaan yhdyskuntara-

kentamisen kustannuksiin. Kunta voi
tehdd maanomistajien kanssa maankéyt-
tosopimuksen, jossa voidaan sopia kaa-
voittamisesta ja kaavan toteuttamisesta
sekd osapuolten vilisistd oikeuksista ja
velvoitteista. Jos maanomistajan kanssa
ei ole syntynyt sopimusta hénen osallis-
tumisestaan yhdyskuntarakentamisesta
aitheutuviin kustannuksiin, kunta voi
perid maanomistajalta ns. kehittdmiskor-
vausta (91 ¢ §).

Tekninen johtaja Soinisen mukaan
kustannusten perimisoikeus paransi kau-
pungin neuvottelumahdollisuuksia. Kau-
punki osti Petdisenniskan alueelta kaikki
Ratahallintokeskuksen ja Kapiteelin maa-
alueet. Yksityisten maanomistajien kanssa
tehtiin kuusi maankéyttosopimusta.

Kaupungin ja yrittdjien
yhteinen kehittamisprojekti
onnistui hyvin
Kaupunki ei kdynnistdnyt (ei kuulutta-
nut) MRL:n kehittdmisaluemenettelyd,
vaan aloitti vuoden 2001 lopulla yhdessa
alueen yrittdjien kanssa erityisen Petdi-
senniskan kehittdmisprojektin, jonka
tavoitteena oli “tehdd Petdisenniskasta

hyva ja haluttu yritysalue”. Kaupungin
ja yrittdjien yhteinen kehittdmisryhma
sai todelliset vaikuttamismahdollisuudet
kehittdmistyossd, kun ryhméssd kasi-
teltiin projektiin liittyvédt suunnitelmat
ja priorisoitiin yhdyskuntatekniikan
rakentamisen investointikohteet. Kau-
punki oli sitoutunut riittdvdédn vuosit-
taiseen rahoitukseen, ja alue rakentui
ja kohentui nikyvésti vuosi vuodelta.
Projektiarkkitehti johti alueen suunnitte-
lutyotd laatimalla paloittain uusia kaavoja
entisten vanhentuneiden tilalle. Alueen
kokonaissuunnittelu ja vélittomaésti pro-
jektin etenemisen mukana tapahtuneet
investoinnit vuosina 2002-2009 olivat
keskeiset muutostekijat.

Petdisenniskan kehittdminen on tar-
koittanut tdydennysrakentamista, osin
maankédyton kayttotarkoituksen muutok-
sia ja ympériston parantamista, mikd on
ymmarrettdvasti ollut parhaiten niakyva
muutos. Projektin tavoitteena oli myos
alueen toiminnallisuuden lisddminen ja
vhteis6llisyyden parantaminen. Siin4 tar-
koituksessa alueen kiinteistéoperaattorina
toimiva Kajaanin Teknologiakeskus Oy
sai kaupungin aikaisemmin omistamat

Siikapuro virtaa Petdisenniskan keskeisen puistoalueen lapi. Puroa ja puisto-

alueita on kunnostettu ja siistitty osana kehittamisprojektia.
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Oulun yliopiston Mittalaitelaboratorio sijaitsee keskeisella paikalla Petdaisenniskassa.
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Teknologiaraitti on osa uutta Petdisenniskan katuverkkoa.

Anne Siltavuori
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Katualueen liittyminen tontteihin on viimeistelty
kenttakiveyksella.

Anne Siltavuori

Petdisenniskan alueelle valittu yhtendinen sininen vari

ndakyy mm. katuvalaisimissa sekd rakennusten julkisivujen
yksityiskohdissa.
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tonttimaat itselleen ja saattoi ndin toimia
joustavasti omistamiensa rakennusten ja
tonttien jarjestelijana.

Kun yrittdjat huomasivat, miten vah-
vasti kaupunki oli alueen kehittdmisessd
mukana, antoi tdmé sysdyksen myos
heiddn investoinneilleen. Kajaanin
kaupungin ja sen osakkuusyhtiéiden
investoinnit Petdisenniskan toimitiloihin
ja yhdyskuntasuunnitteluun ja -tekniik-
kaan olivat kehitysprojektin aikana 9,4
milj. € Hyvit yhdyskuntarakenteet ovat
olleet tarpeellisena ja valttdm&ttomand
lahtokohtana muille investoinneille. Yri-
tykset ovat investoineet rakentamiseen
22,6 milj. € ja kalustoon ym. laitteisiin
8,8 milj. €. Tekes ja Kainuun TE-keskus
ovat rahoittaneet alueen yrityksid ja tutki-
muslaitoksia 21,1 milj. eurolla. Yritysten
Tekesiltd ja TE-keskukselta saamat avus-
tukset eivdt luonnollisesti liity kaikilta
osin kehitysprojektiin. Kaupungin ja
yritysten investoinnit kohdistuvat osin
erilaisiin rakenteisiin ja hyoddykkeisiin,
mutta kaiken kaikkiaan kehittdmisprojekti
sai aikaan taloudellisesti merkittdvidn
investointisykdyksen alueella.

Petdisenniskan alueella oli projektin
pééttyessd vuonna 2009 yli 100 yritysta,
joissa oli noin 1 500 ty6paikkaa. Alueen
tonteista on pédosa rakennettu ja sielld
olevissa toimitiloissa on hyvé kdyttoaste.
Tyopaikkojen maéré oli lisddntynyt noin
500:1la projektin aikana. Toiminnallisesti
on ollut merkittdvéd Petdisenniskan muut-
tuminen monipuoliseksi tutkimus- ja tuo-
tekehitysalueeksi, mikd huomataan alueen
tyopaikkajakaumassa (tutkimuspalvelut:
vajaa 200 tyopaikkaa, tietoliikenne: 150
tyopaikkaa). Samoin rakentamisen ja
kaupan alan tyopaikat ovat lisdédntyneet,
kun kaavoitus alkoi sallia palvelu- ja
myymaéldtoiminnot.
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Yhdyskuntasuunnittelu
ja -rakentaminen olivat

kehittymisen edellytyksia
Petdisenniskan alueelle on vahvistettu
6 uutta asemakaavaa, ja alueen tdyden-
nys- ja muutoskaavoitus vanhentuneen
kaavoituksen tilalle jatkuu edelleen.
Kaavojen uudistamisella on selkeytetty
katuverkkoa ja parannettu sen toimi-
vuutta, luotu uusia yritystontteja sekd
lisédtty pysdkoinnin mahdollisuuksia.
Liikenneverkon uudelleen suunnittelu
kaavoittamalla on koettu tiarkedksi ke-
hitysaskeleeksi alueella, kun liikenteen
sujuvuus on parantunut. Kaavoituksella
on monessa tapauksessa laajennettu te-
ollisten alueiden kéyttétarkoitusta myos
palvelu- jamyymaéldtoimintoihin. Alueen
kaavoitusta on tehty joustavasti tarpeiden
mukaisesti ja palveluun on kuulunut
my0s hankekaavojen tekeminen kiinnos-
tuneille yrittéjille, jolloin hanke on ollut
kaavoituksen ldhtokohtana. Tdllainen yrit-
tdjakohtainen kaavaratkaisu tehtiin mm.
Imagon Oy:lle. Kaavoittamalla on luotu
my0s tulevaisuuden tonttivarantoja.

Yhdyskuntatekniikkaa ja ympéristoa
on rakennettu vuosittain ja alue ndyttda

valmiiksi rakennetulta. Infrastruktuurin
verkot ovat kunnossa. Myos kevyen lii-
kenteen verkosto on alueen kattava. Mie-
likuvatasolla alueen yleisilme ja ulkoinen
olemus ovat muuttuneet tehdasmaisesta
toiminnasta liike- ja palveluyhteisoksi.
Alue muistuttaa aikaisempaa paremmin
dynaamista ja edelleen kehittyvéa palve-
lu- ja tyopaikkakeskittyméd. Kaavoittami-
sen yhteydessd hyvédksytty toiminnallinen
muutos on tuonut uusia yrittédjid alueelle.
Yritysten tuotteissa vaadittava osaamisen
taso on noussut, edustaen erdiltd osin
aivan alan huippua.

Kehittdmisprojektin lopuksi tehdyssa
yrityskyselyssd (114 yritystd) 76 % yri-
tyksistd piti Petdisenniskan kehittymisté
ja projektin vaikutusta siihen erittdin
myonteisend tai myonteisend. Yrittajat
arvostavat omaa aluettaan. Petdisenniskan
vahvuuksina he pitdvét sen hyvid imagoa,
logistisia olosuhteita, etdisyyttd keskustas-
ta, matalaa rakentamista (liikekerros maan
pinnalla), ty6paikkavéljyyttd, moittee-
tonta yhdyskuntatekniikkaa ja sen hyvad
toiminnallisuutta. Petdisenniskan myo6n-
teinen kehitys yritysten sijaintipaikkana
on ollut itsedédn vahvistava ilmié. Monet

yritykset pitdvédt alueen kehittymisessd
parhaana piirteend uusia yrityksid, joiden
kanssa ne ovat voineet jollain tavoin ver-
kottua. Teknologiapuistossa merkittdviksi
toimialaksi kehittynyt “tutkimuspalvelut
ja tuotekehitys” on erityisen tyytyvédinen
toimialansa hyvéstd ja tasokkaasta keskit-
tymaéstd alueelle.

Kaupungin ja yrittdjien méaratietoinen
yhteistyd, selked tavoitteenasettelu ja
hankkeelle turvatut resurssit tuottivat toi-
votun lopputuloksen. Kehittdmisprojekti-
tyyppinen alueen kokonaissuunnittelu ja
kertatoteuttaminen osoittautui toimivaksi
ja kopioitavaksi malliksi muillekin, aina-
kin teollisille, alueille.

Kirjoittaja on tekniikan tohtori
yhdyskuntatekniikan koulutus-
alueelta ja toimii kehittamis-
projektin loppuraportin
laatineen Optimisuunnittelu Ky:n
tutkijana. Sahkoposti
seppo.raatikainen@kajaani.net.

Puh. 010 3311

¢ Paikkatietokonsultointi
e Numeeriset kartoitukset ja maastomallit
e Satelliittikuvat ja kaukokartoitus

T POYRY

Paikkatietoratkaisut Poyrylta

e | aserkeilaus ja 3D-mallinnus

Poyry Finland Oy, Vesi ja ymparisto
PL 50, Jaakonkatu 3, 01621 Vantaa

etunimi.sukunimi@poyry.com

¢ Yhdyskuntasuunnittelu
e Maisemasuunnittelu
¢ Vaikutusselvitykset

www.poyry.fi
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