Oulussa luottamushenkilot
kantavat vastuunsa

maapolitiikassa

Teksti ja kuvat:
Pekka Lehtonen

"Oulussa on totuttu
rakentamaan kaupungin
maalle. Tulokset ovat
olleet vakuuttavia ja
siita syysta poliittista

tahtoa on riittanyt.”
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AMMATTIPIIREISSA Oulu on tunnet-
tu linjakkaasta maapolitiikan hoidosta.
Muun muassa Maanmittausinsinéérien
Liitto myo6nsi viime Maanmittauspéi-
villd tunnustuspalkintonsa tdstd Oulun
kaupungille. Maankéytt6insin6ri Matti
Holopainen Suomen Kuntaliitosta antaa
Oululle my6s tunnustusta: ”Oulu on aset-
tanut tavoitteeksi kysyntdd vastaavan ja
kohtuuhintaisen tonttituotannon. Kunta,
pdattdjat ja virkamiehet yhdessd, ovat
valinneet kdytetyt maapoliittiset keinot

ja muut kdytdnnon toimenpiteet asetetun
tavoitteen toteuttamiseksi. Oulu on néilla
linjauksillaan hallinnut kasvua kunta-
talouden ja asukkaan ndkokulmasta oleel-
lisesti padkaupunkiseutua paremmin.”

Lahjoitusmaissa hyvan
maapolitiikan alku
— Miksi Oulu on parempi kuin useimmat
muut?
”Qulussa on totuttu rakentamaan kau-
pungin maalle”, sanoo Jaakko Mahonen,



kaupungingeodeetti, 27 vuotta maapoli-
tiikan asioita Oulussa hoitanut.

”Oulu sai aikanaan Kruunulta lah-
joitusmaata kaupungin kehittdmiseen.
Oli suuria lahjoitusmaapeltoja, metsédd
ja ainestenottoalueita. Kaupunki sai
omistukseensa koko hallinnoimansa alu-
een, noin 3 000 ha keskustassa ja lisdksi
2 500 ha:n suuruisen ulkopalstan. T4std
kaupunki luovutti edelleen tonttimaita
kaupunkiporvareille kidyttooikeudella.

Ensimmaéisend maapoliittisena oh-
jelmana voi pitdd v:n 1900 valiokunnan
mietint6d, joka koski asemakaavan
ulkopuolisten pelto- ja metsdalueiden
omistuksen erimielisyyttd. Oli syntynyt
riita porvareiden ja kaupungin kesken
kdyttooikeuksien luonteesta. Kérdjitu-
vassa todettiin kaupunki luovuttamiensa
maiden omistajaksi.

”Viime vuosiin saakka kaupunki on
voinut hyodyntéd lahjoitusmaata raken-
tamiseen ja sen lisdksi kdyttdd metsid
monella tapaa”, kertoo Mdhonen, siis
Jaska, koska kurssitoveristani en osaa
muuta nimed kdyttda.

1900-luvun alussa kaupunki teki
merkittdvid maakauppoja Oulujoen
pohjoispuolella. Jaska kertoo Oulun
lddanin maaherra Eino Siuruaisen,
taustaltaan maantieteilijd, todenneen,
ettd suomalaisten ratkaisu ongelmiin
on maareformi tai siirtolaisuus. Tdm-
moisend reformina voi pitdd myos
lahjoitusmaita. Siirtolaisuus on voinut
suuntautua meren taakse, Ruotsiin tai

kasvukeskuksiin. Kasvukeskuksetkin

“Kaupunki ei tee raaka-
maille lainkaan kaavoi-
tussopimuksia. Yksikin
virhe, niin peli on mene-
tetty.”

tarvitsevat “reformia” rakennusmaan
turvaamiseksi. Tahdn “reformiin” tarttui
Oulu heti, kun ns. maapakettilait tulivat
1970-luvulla. Ne otettiin kdyttoon.

Oulun asukasluku ylittdd 130 000:n ja
kaupungin luovuttamille maille raken-
netaan noin 1200 asuntoa vuodessa.
Oulu on ollut suhteellisesti Suomen
kasvavinta aluetta 1990-luvulla. Jonakin
vuonna Oulussa on tuotettu kolmannek-
si eniten asuntoja koko maassa — siis ei
suhteellisesti vaan absoluuttisesti, Jaska
painottaa ylpednd — eikd syyttd. Oulun
asuntojen hintataso on matalampi kuin
vertailupaikkakunnilla.

Omakotitonttejakin tarjotaan noin 300
vuodessa ja raakamaasta maksetaan noin
2,5 euroa neliolta.

Kunnalla oltava méaaraava
asema maamarkkinoilla
Jaska muistelee ldmmdolld professori
Pekka V. Virtasen opetuksia Maanmit-
tausosastolla. "Kunnalla pitdd olla maa-
radva asema maamarkkinoilla, vain nidin
voidaan turvata toimivat markkinat. Pekan
opeilla maapolitiikan tavoitteista on ollut

“Tulokset

poliittista
tahtoa on
riittanyt.”

ovat olleet
vakuuttavia

ja siita syysta

suuri merkitys koko sukupolvemme maa-
poliittiselle ajattelulle.”

”1960-luvulla toteutettiin Oulussa
useita isoja kuntaliitoksia, nditd kaavoitet-
taessa otettiin kdyttoon kaupungin maa-
politiikka. Kun kaupunki omistaa maan
kaavoitushetkelld, samalla ratkeaa koko
joukko muitakin ongelmia: kuten asun-
totuotannon ohjelmointi ja mahdollisuus
vaikuttaa asuntojen ja tontin hintaan.”

”Kaupunki ei tee raakamaille lainkaan
kaavoitussopimuksia. Yksikin virhe, niin
peli on menetetty”, Jaska sanoo.

Hén piirtdd kuvaa Oulun tilanteesta.
Keskustaa ymparoivilld muutosvyshyk-
keelld kdytetddn maankédyttosopimusme-
nettelyd. Sitd on kdytetty myos kumotun
entisen Oulujoen rakennuskaava-alueella,
ei missddn muualla.

Kypsa poliittinen ilmapiiri
— Eiko kaavoittamista kunnan maalle
ja lunastuksen kayttod leimata Oulussa
sosialismiksi, niin kuin Suomessa on
tapana?

Jaska pitédd ajatusta naurettavana: "Ky-
symyksessd on tuhansien asukkaiden etu.
Kaavoitussopimusten laatimisessa ei olisi
paljoakaan jarked, kaupunkihan luopuisi
silloin asuntopolitiikan keskeisistd vaiku-
tusmahdollisuuksistaan.

”Oululaiset ovat yhtdéltd tottuneet jo
lahjoitusmaiden perusteella siihen, ettd
luontevinta on rakentaa kaupungin maille.
Tulokset ovat olleet vakuuttavia ja siitd
syystd poliittista tahtoa on riittanyt.”

Oulussa on ollut vahvoja kunnallis-

miehid, jotka omalla esimerkil-
l4dn ovat tukeneet yhteisen edun
mukaista maapolitiikkaa. Maapo-
litiikassa on nédin ollut suurten
ryhmien tuki.

Jaska mainitsee takavuosilta
kunnallismiehen, keskustalaisen
vaikuttajan, joka moéi maansa
kaupungille raakamaana ilman
kaavoitussopimusvaateita. Jaska
mainitsee my0ds kokoomuslaisen
valtuustonpuheenjohtajan, joka
tuki kuntavetoista maapolitiikkaa.
Arvostettavia kunnallismiehia.

Keinoina puolueettomuus
ja aktiivinen
tiedottaminen
”Térkeintd on tiedon tuottaminen
poliittisille pdattdjille. Teetimme
runsaasti tutkimuksia markki-
noista, asuntojen hintatasosta jne.
Virkamiesten tehtdvé on jalostaa
tietoa”, Jaska kertoo. “Ohjelmia
tehtdessd pidetddn seminaareja,
joissa analysoidaan tehtyja sel-
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“Meritullin alue torin ldheisyydessa keskusta-
uudistuksen avaaja ja kaupunkirakentamisen
tienndyttdja”, sanoo Jaakko Mdhonen.

vityksid. On pidetty my0s maapoliittisia

koulutusseminaareja.”

Jaska sanoo, ettd suurin kuntajohtajien
stressin syy on se, ettei keskustelu ja yh-
teistyd virkajohdon ja luottamusjohdon
kesken toimi. Oulussa on onneksi kyetty
puhumaan. Konsensuksesta sovitaan
valtuustoryhmitasolla. Jaska painottaa
poliittisten ryhmien tuen merkitysta.

“Itsestddn selvdd on, ettd maankédyton
suunnitteluprosessin on oltava tehokas ja
kaikkien virkamiesten yhteisiin tavoittei-

"On pystytty panemaan
syrjaan yksittaisen
maanomistajan etu, kun
hoidetaan yhteisia asioita”,
Taina Pitkanen-Koli
painottaa.
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siin sitoutuneita. Meille on ollut eduksi,
ettd koko prosessi tapahtuu samassa
virastossa yhden (teknisen) lautakunnan
alaisena.”

Yksittdinen etu syrjaan
yhteisia asioita hoidettaessa
Tekninen lautakunta on Oulussa kes-
keisessd asemassa kaupungin maapolitii-
kasta padtettdessd. Poliittiset voimasuh-
teet ovat olleet Oulussa semmoiset, ettd
on voitu sopia kaavoituksen jatkamisesta
kaupungin maalle”, sanoo Taina Pitka-
nen-Koli (vihr.), Teknisen lautakunnan

puheenjohtaja.

”Aikanaan liberaalit, nyt vihredt,
ovat olleet vaa’ankieliasemassa. Maa-
poliittinen ohjelma on uusittu kerran
kymmenessd vuodessa. Kaikilla puolu-
eilla korostuu yleistd etua ajava nako-
kulma. On pystytty panemaan syrjdin
yksittdisen maanomistajan etu, kun
hoidetaan yhteisid asioita”, Pitkédnen-
Koli painottaa.

”"Oulussa on ollut voimakkaita
johtajia, jotka ovat korostaneet yleis-
td etua. Esimerkiksi Keskustassa on
ollut voimakkaita hahmoja, jotka ovat
ymmartdneet yhteisen edun. Ryhmien
kesken kdydddn runsaasti neuvotteluja
ja niinpd luottamushenkiloneuvotteli-
joiden sopimat ehdotukset kestavit val-
tuustossa. On pédtetty jatkaa kaupungin
maille kaavoittamista. Lautakunta on
antanut tarvittaessa tuen lunastuksille.
Kiinteistokaupoista on keskusteltu
lautakunnassa valmisteluvaiheessa ja
kaupungin maaneuvottelijoilla on ollut
luottamushenkiloiden, Teknisen lauta-
kunnan, tuki”, Pitkdnen-Koli sanoo.

Héan korostaa myos viranhaltijoiden
epdpoliittisuutta.

Pitkdnen-Koli myont4d, ettd aika ajoin
on ollut vaikeuksia pitdd ryhtid ylla.
Nykyéddn on noussut esityksid, ettd ra-
kennusoikeuksia pitdisi ruveta jakamaan
maanomistajille kaavoitussopimuksin,
niin kuin eteldn monessa kunnassa me-
netelldédn. “Esiintyy yksittdisid pisteiden-
ker#djid, mikd on lisdnnyt paineita. On
néyttdnyt varsin huolestuttavalta.”

Maa vuokrataan,

laatu kilpailutetaan
Oulu luovuttaa rakennustontteja péaa-
asiassa vuokraamalla. “Rakennusliik-
keille asetetaan asuntojen hintakatto ja
kilpailutus tapahtuu suunnitelmien ja
rakentamisen laadun perusteella. Ndin
tontin sisdllytettdvéd rakennusoikeuden
hinta jdd asukkaiden hyo6dyksi ja gryn-
dereiden katteet pysyvét kohtuullisina”,
Jaska kertoo.

RIKU KORHONEN:
"Maaneuvottelijan on jaksettava kuunnella.”

"OULUSSA on pitkdan hankittu maata
raakamaana, joten kutsu neuvotteluihin
ei tule maanomistajalle yllatyksena.
Kaikki ovat tietoisia peruskuviosta: kau-
punki ostaa maan ennen kaavoitusta.
Tahan ei ole kohdistunut voimakasta
vastustusta”, kertoo tontti-insindori
Riku Korhonen Oulun kaupungin Maa-
ja mittausosastolta. Riku on ollut Oulun
kaupungin palveluksessa runsaat nelja
vuotta ja hdnen tehtaviinsa kuuluvat
muun muassa maanhankintaneuvottelut
ja -sopimukset.

Kun yleiskaava on hyvaksytty vir-
kamiehet aloittavat neuvottelut maan-
hankinnasta.

Kaupunki kasvaa ripeasti, jolloin
raakamaahankinnoissa on padastava
paamaaraan aikataulussa. Prosessin
kokonaiskesto on 4-7 vuotta.

"On aika paljon peri-
kuntia ja yhteisomistus
on helpompi purkaa ra-
hana. Nama ovat melko
helppoja neuvotella”,
Riku sanoo.

"Suurin osa hankitaan
vapaaehtoisin kaupoin.
Viimeksi on lunastettu
raakamaata vuonna 2004
ja sitd ennen 1990-luvul-
la. Lunastuksen mahdolli-

suuden on kuitenkin oltava olemassa.”

"Neuvotteluihin varataan riittavasti
aikaa ja yhteytta maaomistajiin pidetaan
toistuvasti. Neuvottelukumppania on
arvostettava. Tarkeaa on avoin tiedot-
taminen ja se, ettd jaksetaan kuunnella.
Kaupungin on oltava luotettava neuvot-
telukumppani: kauppaneuvotteluissa
ei vedatetd vaan hinnoitteluperusteet
kerrotaan avoimesti.”

Vertailutietoa on saatu aikaisemmista
kaupoista ja myos katu- ja puistoaluei-
den lunastuksista, joihin lunastuslupaa
ei ole tarvittu. Ostotarjous perustuu
virkamiesten arviointiin.

Kaupan hyvaksyminen on porrastettu
geodeetin, teknisen keskuksen johtajan,
lautakunnan tai kaupungin hallituksen
toimivaltaan riippuen kaupan suuruu-
desta. Kauppaneuvotteluista keskus-
tellaan my6s Teknisessa
lautakunnassa tarpeen
mukaan ennen kaupan
solmimista.

Hyvan neuvotteluil-
mapiirin ja tuloksen edel-
lytyksia ovat, etta va-
rataan riittavasti aikaa,
jaksetaan kuunnella ja
selvittaa perusteita tois-
tuvasti.

"Yhteistyo paattajien kanssa on toiminut
hyvin”, Riku Korhonen vakuuttaa.

Myynnissa olleiden uusien vapaarahoitteisten
asuntojen keskimaarainen velaton hinta
Euroa/m?
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0
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Lahde: STH-Group

OULU

e Perustettu 1605, Ruotsin kuningas
Kaarle IX

e Asukkaita 2006 keskimaarin
129 570, kasvu 1,8 % 2006

e Pinta-ala 449 km2, josta maata
370 km?2

e Vuoden 1605 lahjoitusmaan
takia kaupungilla on hyvin suuri
maanomistus keskusta-alueilla

e Veroprosentti 18

e Valtuusto, 67 jasenta: Keskusta
23 %, Kokoomus 22 %, SDP 18 %,
Vas. 17 %, Vihr. 15 %, muut 5 %

Valmistuneet kerros-, luhti-, rivi- ja paritaloasunnot
Vuosineljannesten summa

Kpl
1 600 — Oulu
—— Kuopio
120 Jyvaskyla
800 = Turku
400 — Lahti
0

IV/05 1/06 II/06 III/06 IV/06
Lahde: STH-Group

OULUN MAAPOLITIIKAN
TUNNUSLUKUJA

o AO-tontteja luovutetaan
vuosittain 300 kpl

e Myydaan 1/3, vuokrataan 2/3

e Kiintea hinta 45 €/m?

e Vuokra 1,3 €/m?

e Raakamaan hinta 2,0-3,0 €/m?3,
suurin osa tasolla 2,0-2,5 €/m?
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