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Haukiputaan, Kiimingin, Oulun, Oulunsalon ja
Yli-lin kuntien yhdistymisen myota vuoden
2013 alussa Oulussa tapahtui merkittava toi-
mintaymparistbn muutos, jolla on vaikutusta
maankayton suunnitteluun ja -toteuttamiseen.
Koko kaupunkialuetta koskeva yleiskaavaehdo-
tus valmistuu vuonna 2014, jolloin saadaan uusi
suunta maankaytolle ja edellytyksia kaupungin
kasvulle ja kehittamiselle. Kaupunki toteuttaa
yleiskaavan tavoitteita maapolitiikan keinoin.
Yhteenliittyneiden kuntien erillaan olevien
maapoliittisten linjausten tarkastaminen ja yh-
teensovittaminen on valttamatonta.

Maapoliittisten linjausten keskeinen paamaara
on sitouttaa virkamiehet ja paatoksentekijat yh-
teisiin maapoliittisiin tavoitteisiin. Maapoliittiset
linjaukset hyvaksyy kaupunginvaltuusto. Se on
julkinen asiakirja, josta saa informaatiota kau-
pungin harjoittamasta maapolitiikasta.

Kaupunginjohtaja Matti Pennanen nimesi paatok-
sella 1932013 § 39 valmisteluryhman, jonka teh-
tavana oli valmistella Oulun maapolitiikka 2014.
Valmisteluryhman kokoonpano oli seuraava:

® Matti Matinheikki, yndyskuntajohtaja,
apulaiskaupunginjohtaja 1.10.2013 alkaen,
puheenjohtaja

Pekka Vuononvirta, yhdyskuntajohtaja
110.2013 alkaen

Pasi Heikkila, kaupungininsindori

Jouni Kurttila, suunnittelupaallikko

Paula Paajanen, yleiskaavapaallikkd
Mikko Tormanen, asemakaavapaallikkd
Kaija Puhakka, kaupungingeodeetti, sihteeri
Markku Haulos, maankayttdasiantuntija,
sihteeri

Valmisteluryhman tukena on toiminut yhdys-
kunta- ja ymparistdpalveluissa tydoryhma, johon
ovat kuuluneet maanhankintapaallikkd Juha
Peuraniemi, tontti-insinddri  Veikko Lehtinen,
asuntotoimenpaallikkd Jukka Kokkinen, kiinteis-
toinsindori Henna Tuuttila, arkkitehti Leena Olsbo-
Rusanen ja kartastopaallikkd Eero Keski-Oja.
Tyoryhma on koonnut, Kirjoittanut ja esittanyt
valmisteluryhmalle linjauksia ja niihin liittyvaa
aineistoa seka valmistellut maapoliittiset linja-
ukset lopulliseen muotoon. Tydryhman tyohon
ovat osallistuneet valmisteluryhman sihteerit.

Kaupunginhallituksen kehittamisjaosto ja yh-
dyskuntalautakunta seka tyd- ja valmistelu-
ryhman jasenet ovat osallistuneet valmiste-
luun kahdessa seminaarissa, jotka jarjestettiin
28.5.2013 ja 210.2013. Ensimmaisen seminaarin
aiheena oli tontinluovutus ja rakentamattomien
tonttien kayttoonoton edistaminen. Toinen se-
minaari keskittyi maanhankintaan ja maankayt-
tosopimuksiin. Lisaksi kaupunginvaltuustolle
18.10.2013 pidetyssa kaupunkisuunnittelusemi-
naarissa teemoina olivat yleiskaava ja maapo-
litiikka.



1 Kuntien yhdistyminen 2013

Yhteen liittyneiden kuntien 28.6.2010 hyvaksy-
ma kuntajakolain (1698,/2009) 8 §:n tarkoittama
yhdistymissopimus sisaltaa maapoliittisiksi lin-
jauksiksi tulkittavia kirjauksia. Yhdistymisen visio
vuodelle 2020 kiteytetaan seuraavasti:

"Uusi Oulu on pohjoisen Rumppanuusverkos-
ton menestyud Reskus. Se on elinvoimaltaan ja
toimintakyuvyltddn vahuva sekd alueeltaan mo-
ni-ilmeinen, viihtyisd ja houRutteleva Restdudn
Rehityksen verkRostokRaupunki.

Yhdistymisen arvoina Rorostuvat vastuullisuus,
Rumppanuus, yhdenvertaisuus, luottamus ja
rohkeus. Yhdenvertaisuus merRitsee sitd, ettd
Raikkia uuden Runnan asukRkaita ja alueita
kRohdellaan yhtendisin periaattein.”

Sopimukseen on kirjattu myos uuden Oulun ra-
kentamisesta maankayttopoliittisia kannanot-
toja.

"KaikRkien Runtien elinvoiman sdilymistd tue-
taan. Asuntotuotantoa ohjataan jatRossarin
ensisijaisesti uuden Runnan asemakaava-alu-
eille ja toissijaisesti yleiskaavan osoittamille
Ryldalueille. Yleiskaavoissa asumiseen 0Soi-
tettujen alueiden ulkopuolelle rakennettaessa
huolehditaan siitd, ettd rakentaminen sopeu-
tuu maisemaan eikd siitd aiheudu ympdristo-
haittaa, yhdyskuntarakenteen hajautumista
tai Rohtuuttomia RustannukRsia pitRallaradn
aikavalilld.

Uuden Runnan alueella on sekd Raupunkimai-
sen asumisen alueita ettd maaseutumaisen
ympdristén asuinalueita, joille voidaan sijoit-
taa vdljid pientalotontteja maaseudulle omi-
naista eldmdntyylid arvostavien tarpeisiin.

Uuden Oulun strategia antaa perustan toteut-
tamisohjelmille, joissa Reskitytddn muun mu-
assa elinkeinoihin ja tyéllisyyteen, talouteen,
palveluihin, henRiléstéon, julRiseen liikentee-
seen, ympdristéon ja maankdyttdon, osalli-
suuteen ja vaiRuttamiseen sekd viestintddn ja
markRinointiin.”

Uusi Oulu kaynnistyi vuoden 2013 alusta yhtei-
sella poliittisella ohjauksella. Yhdistymissopimus
osaltaan ohjaa kaupungin maapoliittisia linjauk-
sia sopimuksen tavoitteiden saavuttamisessa.

Yhdistymissopimuksen tavoitteiden toteutu-
minen edellyttaa yhtendista aktiivista maapo-
litiikkaa kattavasti koko kaupungin alueella.
Maanhankintaa ja tontinluovutusta valmistel-
laan yhteisesti sovitut arvot lahtokohtina.






2 LahtOkohdat ja tavoitteet

Kaikki yhteen liittyneet kunnat olivat alueillaan
keskeisia maankayton toimijoita. Kuntien suh-
teellinen kasvu oli voimakasta, kunnat ostivat
maata ja luovuttivat kaavoitettuja tontteja ra-
kentamiseen.

Kaupunkisuunnittelu  kuntien  omistamalla
maalla on sujuvaa. Kunnat ovat luovuttaneet
tontteja, rakentaneet alueita sopivina kokonai-
suuksina ja ohjanneet asuntopolitiikkaa ajan-
kohtaan sopivalla tavalla.

Haukipudasja Oulu ovat luovuttaneet tontit paa-
osin vuokraamalla. Kiimingissa, Oulunsalossa ja
Yli-lissa tontit on luovutettu paaosin myymalla.

Tiivistyvilla maankayton alueilla on tehty maan-
kayttosopimuksia. Sopimusten avulla on var-
mistettu asemakaavamuutoksissa hyvaksytty-
jen tavoitteiden toteutuminen seka saatu tuloa
yhdyskuntarakentamiseen.

Oulun kaupunki on vahvistanut maapolitiikkan-
sa jatkuvuutta viimeksi vuonna 2003 laaditulla
maapoliittisella ohjelmalla. Samat periaatteet
sisaltava Haukiputaan maapoliittinen ohjelma
on vuodelta 2006. Kiimingissa maapoliittisen
ohjelman runko on vuodelta 2008. Ohjelmien
valmistumista ohjasi osaltaan myos Pohjois-
Pohjanmaan seutukaavaliiton vuonna 1992 kun-
tien yhteistyona laatima Oulun seudun maa-
poliittinen ohjelma. Oulunsalossa ja Yli-lissa
samoja asioita toteutettiin paaosin erillisin paa-
toksin.

Oulun vahva maapolitiikkka on ollut Oulun eh-
doton menestystekija. Pitkaan jatkunut vahva
yhteistyd strategisen maankayton suunnittelus-
sa ja maanhankinnassa tuottaa kohtuuhintaisia
tontteja yrityseldman ja asumisen tarpeisiin.
Kysyntaa vastaava tontinluovutus on edistanyt
kohtuuhintaista asumista Oulussa.
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Kuva 1. Uusien asuntojen hinnat 2005-2013, €/m?
(Lahde: STH-group Oy)
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Kuva 2. Vanhojen asuntojen hinnat 2005-2013, €/m?
(Lahde: Tilastokeskus)






Kuntien liittyminen yhteen vuoden 2013 alussa
johti uuden kaupunkistrategian laadintaan, joka
on hyvaksytty kaupunginvaltuustossa 19.8.2013.
Strategiaa toteutetaan erilaisilla toimeenpano-
ohjelmilla ja linjauksilla.

Kaupunkistrategian ohella Oulussa on vireilla
uuden yleiskaavan laatiminen, jonka tavoitteita
ovat:

® Eheyttad ja kehittda yhdyskuntarakennetta
tukemaan hyvag, sujuvaa arkea ja kestavia
valintoja. Kehittaa maankayttda erityisesti
kavely-, pyoraily- ja joukkoliikennevyohyk-
keilla. Elavoittaa ja vireyttaa kaupunkia tiivis-
tamalla keskeista kaupunkialuetta ja moni-
puolistamalla kaikkien alueiden toimintoja.

® |uoda toimintaedellytykset monipuolisen
elinkeinorakenteen kehittymiselle. Tukea
nykyisia vahvoja toimialoja ja edistaa uusien
kehittymista.

® |uoda edellytykset laajalle asuinalueiden ja
asumisvaihtoehtojen kirjolle. Osoittaa asun-
totuotantoa erityisesti kaupungin ydinalueil-
le ja vesistdjen laheisyyteen seka taajamiin
ja kyliin. Varautua pienten asuntokuntien
osuuden jatkuvaan kasvuun.

Maapoliittiset linjaukset sisaltavat maanhan-
kintaan, tontin luovutukseen, maankayttdso-
pimuksiin ja kaavojen toteuttamisen liittyvaa
ohjeistusta. Linjausten tavoitteena on jatkaa ak-
tiivista maapolitiikkaa ja sailyttaa maapoliittinen
ohjausvalta kaupungilla. Maapoliittisilla toimen-
piteilla varmistetaan yleiskaavan toteutumista.

Kaupungin maanomistus ja maanhankinta ai-
kaisempaa laajemmilla ja kehittyvilla alueilla on
valttamatonta erityisesti kaupunkitalouden na-
kokulmasta. Kaupungin maanomistus helpottaa
ja nopeuttaa asemakaavojen laatimista ja var-
mistaa hyvan yhdyskuntarakenteen muodostu-
misen.

Oulun maapoliittiset linjaukset -asiakirjassa ko-
konaisuutta tarkastellaan myds lisaantyneiden
kaupunginosien ja kylien kehittymisen lahto-
kohdista. Uudistuneilla linjauksilla vahvistetaan
yhteen liittyneiden kuntien yhdistymissopimuk-
seen kirjattua elinvoiman sailymisen tavoitetta.
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Kilpailukykyisen kaupunkiseudun elinkeinotoiminta tyollistaa

Asukkaat osallistuvat, liikkkuvat ja edistavat kestavaa elamantapaa
Tasapainoinen talous turvaa laadukkaat palvelut
Lapset ja nuoret ovat tulevaisuuden tekijoita

Monimuotoinen kaupunkikulttuuri vahvistaa yhteisollisyytta



Turvataan kuntalaisten, elinkeinoelaman ja
kaupungin rakentamisen ja toimintojen edel-
lyttamien maa-alueiden kayttéonotto. Luodaan
edellytykset strategisen yleiskaavan toteutumi-
selle.

Kaupungin omistukseen oikeasta paikasta, oi-
kea-aikaisesti ja oikealla hinnalla hankittu maa
luo edellytykset kuntatalouden hallintaan, ta-
loudelliselle yhdyskunta- ja palvelurakenteelle
seka rakentamiselle.

Kiinteistokauppa

Oulun kaupunki hankkii maata vapaaehtoisilla
kaupoilla. Maanhankinnalle asetetut tavoitteet
saavutetaan parhaiten, kun kaupungin raaka-
maan ostotoiminta on aktiivista. Kaupunki saa
kaavoituksen tuoman arvonnousun korvaa-
maan osaltaan kaavan toteuttamisesta aiheu-
tuvia kustannuksia.

Etuosto

Kaupungilla on etuosto-oikeus yli 5 OO0 mZn
suuruisen Kiinteistdn kaupassa. Etuostolla tar-
koitetaan kaupungin oikeutta saada myyty
kiinteistd omistukseensa myyjan ja ostajan so-
pimasta kauppahinnasta ja ehdoilla. Etuosto-
oikeuden kayttamisesta paattaa kaupunginhal-
litus.

Lunastus

Kaupungilla on mahdollisuus kayttda myos lu-
nastusta maanhankintakeinona yleisen edun
niin vaatiessa. Asemakaavoittamattoman maan
lunastaminen edellyttaa ymparistoministerion
myontamaa lunastuslupaa. Lupaa haettaessa
on osoitettava yleinen tarve maan lunastami-
selle.

Asemakaava antaa lunastusperusteen asema-
kaavassa yleisiksi alueiksi ym. kunnan tarpeisiin
osoitettujen alueiden osalta mm. kadut, puistot,
yleisten rakennusten tontit, ym.




Maanhankinnan linjaukset

® maanhankintaa tehdaan aktiivisesti kehitta-
misvyohykkeiden ja yleiskaavan osoittamilta
alueilta

® alueet hankitaan kaupungin omistukseen vii-
meistaan asemakaavan laatimisen yhteydessa

® maanhankinta tapahtuu ensisijaisesti vapaa-
ehtoisilla kiinteistokaupoilla

® maata hankitaan alueella vallitsevaan kay-
paan hintaan

® kaupunki kayttaa etuostomenettelya maan
hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka
virkistys- ja suojelutarkoituksia varten jos
menettelylld saadaan hankittua kaupungin
kannalta tarkea alue kohtuulliseen hintaan

® |unastusta voidaan kayttaa strategisesti
merkittavilla alueilla, joita kaupunki tarvit-
see yhdyskuntarakentamiseen tai muu-
hun suunnitelmalliseen kehittamiseen.
Lunastuksia voidaan kayttag, jos neuvotte-
luissa ei ole paasty sopimukseen kiinteisto-
kaupan ehdoista

® maanhankinnassa maanomistajia kohdel-
laan yhdenvertaisesti

® kaupungin tulee omistaa riittavasti raaka-
maata, jotta asemakaavoja voidaan laatia
erilaisten vaihtoehtojen mukaisesti

Maanhankinta ja maaomaisuus

Maanhankinta edellyttaa, etta siihen osoitetaan
kaupungin talousarviossa riittavat maararahat.
Maanhankinnassa on soveltuvin osin noudatet-
tava Euroopan unionin valtiontukisaannoksia.
Liilan korkea kauppahinta voidaan katsoa kiel-
letyksi valtiontueksi yrityksen ollessa myyjana.

—

Oulussa vuosittain  maanhankintaan kaytetty
maararaha on ollut noin 3 - 4 miljoonaa euroa.
Maata on voitu hankkia keskimaarin noin 100
— 200 hehtaaria vuodessa. Muissa liittyneissa
kunnissa maanhankinnan tarpeet ja siten myos
maararahat ovat olleet selvasti vahaisemmat,
yhteensa vuositasolla alle miljoonan euron.
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Kuva 3.
Alustava luonnos yleiskaavan
kehittamisvydhykkeet -kartasta
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Oulun maapoliittiset linja



Tontinluovutuksen tavoite on mahdollistaa
kuntalaisille monipuolinen ja kohtuuhintainen
asuntotuotanto seka yritysten ja palveluiden si-
joittuminen Ouluun.

Kaupungin tontinluovutuksella pyritadan kat-
tamaan tontteja palvelevan yhdyskunta-
suunnittelun ja -rakentamisen kustannukset.
Maanvuokrien ja myyntitulojen oikealla hin-
noittelulla tuetaan osaltaan palveluiden jarjes-
tamista asukkaille. Maan vuokraaminen sailyy
paaasiallisena luovutusmuotona.

tontteja luovutetaan koko kaupungin alu-
eelta kysyntaa vastaavasti

tontit luovutetaan paaasiassa vuokraamalla

tontinluovutus toteutetaan suunnitelmal-
lisesti kunnallistekniikan ja palveluiden
toteuttamisen kanssa

tonttien luovutuksessa ja vuokrasopimuk-
sia jatkettaessa sovelletaan yhdenvertaisia,
avoimia, oikeudenmukaisia ja ennakoitavia
kaytantoja

rakentamista ohjataan sinne, missa se kaupun-
gin nakokulmasta on taloudellisesti jarkevaa

vuokrasopimuksia jatkettaessa vuokra
tarkastetaan kohtuulliselle kayvalle tasolle
seka tulevaa jalkeenjaaneisyytta ehkaistaan
sopimusehdoilla

taydennysrakentamista, esteettomyytta ja
energiatehokkuutta edistetadan kehittamalla
maanvuokrasopimusten kannustimia

kaupungilla on kaytossaan asiakkaiden asi-
ointia helpottavat sahkoiset jarjestelmat

rakentajille tarjotaan myos tontin ostomah-
dollisuuksia ja vuokrattuja tontteja voidaan
myyda erikseen maariteltyilta alueilta

Jyvaskyla o

Kuopio



Onnistuneella maapolitiikalla luodaan edelly-
tyksia kohtuuhintaiselle asumiselle. Kohtuu-
hintainen asuminen on vetovoimatekija ja se
edesauttaa kaupungin kasvua. Oulu voi hillita
asumisen kustannusten nousua luovuttamalla
asuntotontteja kysyntaa vastaavasti, kohtuulli-
sella hinnalla ja mahdollistamalla usean raken-
nusalan yrityksen toiminta asuntorakentami-
sessa.

Maan vuokraaminen sailytetaan tonttien paa-
asiallisena luovutusmuotona, koska silla tavalla
edistetaan parhaiten rakentamista. Rakentajan
ei talloin tarvitse sitoa paaomaa tonttiin raken-
tamisen alkuvaiheessa. Oulun kaupungin maan-
vuokratulo oli vuonna 2013 yhteensa 25 miljoo-
naa euroa. Vuokratulo on kaupungille varma,
ennakoitava tulo, joka ei ole suhdanneherkka.
Vuokraaminen tuo kaupungin kasvuun ja sen
vaatimiin toimenpiteisiin pitkajanteisyytta tulon
jakautuessa useammalle vuosikymmenelle.

Tontit tulee luovuttaa suunnitelmallisesti kah-
den vuoden valein tarkistettavan maankayton
toteuttamisohjelman mukaisesti. Maankayton
toteuttamisohjelma sisaltad kaupungin asun-
totuotannon, kunnallistekniikan rakentamisen,
palveluinvestointien ja kaavoituksen ohjelman.
Maankayton toteuttamisohjelma takaa siten
tontinluovutuksen yhteensovittamisen kun-
nallistekniikan ja palvelurakentamisen kans-
sa. Suunnitelmallisella tontinluovutuksella on
mahdollistettu noin 1800 asunnon valmistumi-
nen vuosittain Oulun seudulle.




Linjaukset yritystonttien luovutuksessa

® vastataan yritysten erilaisiin tonttitarpeisiin
ja talla tavalla mahdollistetaan yritysten
seka tyopaikkojen sijoittuminen Ouluun

® yritysten yhdenvertaista kohtelua edistetaan
tasapuolisella, kaypaan hintaan perustuvalla
menettelylla

Elinkeinoelaman edellytysten turvaaminen luo
tyopaikkoja ja on tarkea tavoite kaupungin kas-
vun kannalta. Lahtokohta on tarjota elinkeino-
elaman tarpeisiin sopivia tontteja riittavasti ver-
kostokaupungin periaatteilla.

Linjaukset asuntotonttien luovutukselle

® (uodaan edellytykset kohtuuhintaiselle asu-
miselle Oulussa

® ammattirakentajien asuntotonttien luovu-
tuksella varmistetaan kilpailun toimivuus
asuntorakentamisessa

® asuntotonttien luovutuksella varmistetaan
eri elamanvaiheisiin sopiva asuminen

Asuntotontit luovutetaan paasaantdisesti nel-
jan julkisen tonttihaun kautta, joka on yhden-
vertainen, oikeudenmukainen ja avoin menet-
tely.
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5 Maankayttosopimukset

Vaikuttavuustavoite

Turvataan asemakaavamuutos- ja taydennysra-
kentamisalueilla kaupunkirakenteen eheytymi-
nen seka alueiden uudistuminen ja elinvoimai-
suuden sailyttaminen.

Taloudellisuustavoite

Sopimustoiminnalla varmistetaan yhdyskun-
tarakentamisesta aiheutuvien kustannusten
periminen seka niiden jakautuminen ja kohdis-
taminen hyddyn mukaan oikea-aikaisesti sopi-
jaosapuolille.

Sopimuksilla pyritaan tukemaan kaupungin

energiatehokkaan rakentamisen ja rakennus-
kannan tavoitteita.

16

Toppilansalmi
sopimuskorvaus 13,6 milj. euroa

Ydinkeskusta
sopimuskorvaus 13,8 milj. euroa

seka autopaikka- ja vaestonsuoja-
korvauksia

Limingantulli

e Kallisensuora
sopimuskorvaus 1,8 milj. euroa



Maankayttosopimuksia koskevat linjaukset

Maankayttosopimuksia kaytetdaan Oulun kau-
pungissa tukemaan kaupungin maanhankin-
taan perustuvaa aktiivista maapolitiikkaa ja
Oulun hallittua kasvua seka lisaamaan kaupun-
gin toiminnan ennustettavuutta ja alueiden to-

Oulun uusilla kasvualueilla ei laadita raaka-
maan maankayttosopimuksia eika kehitta-
miskorvauskaavoja. Sopimuksia voidaan laatia
kaupunkirakenteen sisalla olevilla alueilla tar-
koituksenmukaisuusharkinnalla ja hyvan yh-

teuttamisvarmuutta. dyskuntarakenteen ehdolla, kun on joku seu-
raava kaavan laatimistilanne:
Oulu kayttaa maankayttdsopimuksia:

® aiemmin voimassa ollut kaava

® yleiskaavan toteuttamiseksi asemakaava- ® alueella on arvokkaita rakennuksia tai ym-
muutosalueilla paristoriskeja
® hankkeiden ja investointien edellytysten ® yleiskaavassa asemakaavoitettaviksi 0soi-
luomiseksi tetuilla tiiviiden kylakeskusten seka kylien
D riskien jakamiseksi taydennysrakentamisen alueilla
® jarkevan kuntatalouden vuoksi: ® crillisilla loma- ja yritysrakentamisalueilla
* paaomaa ei sitoudu maahan tonttimaan ® vanhojen huvilayhteisojen alueilla
arvolla,

i

¢ asemakaava-alueella kunnallistekniikan
ja palvelujen rakentamiskustannukset
ovat alhaisemmat kuin uudiskaavoituk-
sen yhteydessa

e rakennetun kaava-alueen hankkiminen
kaupungin omistukseen harvoin tarkoi-
tuksenmukaista.

Maankayttosopimuksia ei tehda yleiskaavan ke-
hittamisvyohykealueilla ensimmaisen asema-
kaavan toteuttamiseen (em. poikkeuksia lukuun
ottamatta). Sopimuksilla varmistetaan talldin,
ettei hankkeista synny kaupungille kustannuk-
sia. Asemakaavoitettavien alueiden toteuttamis-
kustannukset kohdistetaan sopimuksilla kaa-
vasta hyotyvien maanomistajien kustannuksiksi.
Kaikkien kaavasta hyotyvien alueen maanomista-
jien tulee sitoutua sopimuksiin. Lisaksi loma- ja yri-
tysrakentamista sisaltavissa kaavoissa toteuttami-
seen tulee olla riittavat taloudelliset edellytykset.

o

. B

¢
=

e

Ay

£

Taydennysrakentamista, esteettomyytta ja
energiatehokkuutta edistetaan kehittamalla
maankayttosopimuksia ja kannustimia.
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6 Asemakaavojen toteuttamisen edistaminen

Asemakaavan toteuttamista edistavia toimenpi-
teita ovat rakentamiskehotus ja korotettu Kiin-
teistovero.

Rakentamiskehotuksilla edistetaan asema-
kaavan tarkoituksenmukaista toteutumista.
Pyrkimyksena on talloin lisata rakentamattomi-
en tai muuten vajaakayttoisten rakennuspaikko-
jen rakentamista. Rakentamiskehotus perustuu
maankayttd- ja rakennuslakiin, jonka mukaan
kunta voi antaa asemakaavan mukaisen tontin
tai rakennuspaikan omistajalle ja haltijalle ra-
kentamiskehotuksen sen jalkeen, kun asema-
kaava on ollut voimassa vahintaan kaksi vuotta.
Jollei tonttia tai rakennuspaikkaa ole rakennettu
kolmen vuoden kuluessa rakentamiskehotuk-
sen tiedoksiannosta, kunnalla on oikeus lunas-
taa kyseinen tontti tai rakennuspaikka. Mikali ra-
kentamiskehotus johtaa tontin lunastamiseen,
kaupungista riippumaton lunastustoimikunta
maarittaa maksettavat korvaukset. Lunastuksen
periaatteena on taysi korvaus.

Kiinteistoverolain mukaan kunta voi maarata
rakentamattomalle rakennuspaikalle muuta
Kiinteistdveroa korkeamman veroprosentin tiet-
tyjen edellytysten tayttyessa. Kiinteistojen al-
haisten verotusarvojen johdosta, korotetun kiin-
teistOveron vaikutus voi jaada vahaiseksi.

Vaikuttavuustavoite

Rakentamiskehotuksilla tuetaan kaupunkira-
kenteen eheytymista seka asemakaavoitettu-
jen alueiden olemassa olevaan ja suunniteltuun
vaestdrakenteeseen mitoitetun palveluverkon
taysimaaraista ja oikea-aikaista hyddyntamista.
Rakentamiskehotuksia kayttamalla tuetaan riit-
tavaa ja monipuolista asuntotuotantoa.

Taloudellisuustavoite

Rakentamiskehotusten vaikutukset laskevat uu-
sien alueiden investointikuluja ja lisaavat kunta-
tekniikan tuottoja liittymismaksuina.




® Rakentamiskehotuksia annetaan yksittaisiin
kohteisiin kattavasti eri puolilla Oulua.

® Rakentamiskehotusten antamisessa otetaan
huomioon kunnallisten palveluiden saata-
vuus, kunnallistekniikan valmius ja yleinen
markkinatilanne. Palveluiden riittavyytta
arvioidaan hyvinvointipalveluiden seka sivis-
tys- ja kulttuuripalveluiden kanssa.

® Rakentamiskehotus viedaan johdonmukai-
sesti loppuun saakka.

® Kehotusten vaikuttavuutta seurataan.

® Korotetun kiinteistoveron kayttda harkitaan
talousarvion valmistelun yhteydessa.

Alkuvuonna 2013 tehdyn karkean arvion mu-
kaan koko Oulun alueella on rakentamattomia
kaavatontteja noin 600 kappaletta. Naista va-
jaa puolet on vanhan Oulun alueella, vajaa kol-
mannes vanhan Haukiputaan kunnan alueel-
la, vajaa kuudennes vanhan Kiimingin kunnan
alueella ja loput entisten Oulunsalon ja Yli-lin
kuntien alueella. Rakentamiskehotuksia on an-
nettu Haukiputaalla, Oulussa ja Oulunsalossa
1980-luvulla ja 1990-luvun alussa.




7 Suhde muihin ohjelmiin ja linjauksiin

Kaupungin kasvun ja kehityksen mahdollistaminen Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt uuden kau-
; ; ; punkistrategian elokuussa 2013. Kaupunkistra-

mp johdonmukainen prosessi tegiaatoteutetaanerilaisillapoliittisillaohjelmilla

ja paatoksilla, mm. omistajapoliittiisella ohjel-
malla, maankayton toteuttamisohjelmalla ja

o Ymparistopolitiikka asuntopoliittisilla linjauksilla. Omistajapoliittiset
Ka u u n I - linjaukset sisaltavat maaomaisuuteen liittyvaa
Elinkeinopolitiikka ohjausta tontin luovutuksen ja maan myynnin

osalta.

o

St ra te gl a Asuntopolitiikka Maapolitiikalla tasmennetaan omistajaohjausta
maanhankinnan, tontinluovutuksen ja maan-
Omistajapolitiikka kayttosopimusten osalta. Linjauksilla tavoitel-

laan kaupungin palveluiden ja kuntatekniikan
investointien hyvaa kayttdastetta. Maankayton
. toteuttamisohjelman 2014 - 2018 toteutumi-
Oulun maapolitiikka 2014 sen riskeina on lueteltu mm. maanhankinnan
® Tyovalineet yleiskaavan viivastyminen ja - epajohdonmukainen ~pdd-
_ toksenteko maankayttoon liittyvissa asioissa.
toteuttamiselle Johdonmukaisen maapolitiikan tavoitteena on
osaltaan poistaa edella mainittuja riskeja.

Yleiskaava 2014

@ Maankayton tavoitteellinen
suunta

Kuva 4.
Maapolitiikan suhde kaupungin
muihin ohjelmiin ja kaupunkirakentamiseen

Rakentamisen ja investointien edellytysten luominen:

Asema- Infran Tontinluovutus
kaavoitus totauttaminen ja sopimukset

VEERWERL ]
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Maapolitiikka ohjaa maanhankintaan, tontin-  Toimenpiteet toteutetaan kaupungin johtosaan-

luovutukseen, maankayttésopimuksiin ja ase-  ndn maarittelemien valtuuksien mukaisesti.

makaavojen toteuttamiseen liittyvien paatdsten

valmistelua. Maapolitiikka maarittad tyovalineet, joilla var-
mistetaan maankaytdon kehitys kaupunginval-

Linjausten toimeenpanoa viedaan eteenpain  tuuston hyvaksyman yleiskaavan ja maankay-

mm. seuraavilla toimenpiteilla: ton toteuttamisohjelman mukaiseksi.

@ kaupunkijatkaa aktiivista maanhankintaa
ja tontinluovutusta yhdistymissopimuksen
tavoitteen tarkoittaman verkostokaupungin
aikaan saamiseksi

® kaupunki siirtyy omakotitonttien hinnoitte-
lussa vyohykehintoihin vuoden 2014 aikana

@ rakentamiskehotusten antamisesta laadi-
taan vuoden 2014 aikana tonttikysyntaan ja
palveluverkkoon perustuva suunnitelma

® cTontti -paikkatietosovellus otetaan kayt-
toon vuonna 2014, sovelluksen avulla tontit
julkaistaan ja tontteja voi hakea Oulun
kaupungin uudistuneella Karttatiella,
kartta.ouka.fi

@ uudet kauppakirja- ja maanvuokrasopimus-
mallit tuodaan paatdéksentekoon vuoden
2014 aikana

® cnergiatehokkuutta, esteettomyytta ja
kaupunkirakenteen tiivistamista edistetaan
kehittamalla maankayttésopimus- ja tontin-
luovutuskaytantoja




Maapolitiikan tunnuslukuja 2013

Maanmyyntitulot 7,2 milj. €
Maanvuokratulot 24,7 milj. €
Sopimuskorvaustulot 3,2milj. €
Kiinteistéverotulot maapohja 8,4 milj. €
Kiinteistdverotulot yhteensa 40,6 milj. €
Omakotitonttien myyntihinta 12,5 - 71,5 €/m?
Omakotitonttien vuosivuokra 1,0 — 2,0 €/m?
Uusien vapaarahoitteisten asuntojen keskihinta 2794 €/m?
Vanhojen vapaarahoitteisten asuntojen keskihinta 1749 €/m?
Kaupungin omistuksessa oleva omakotitonttivaranto n. 720 kpl
Rakentamattomien yksityisten omakotitonttien lukumaara n. 600 kpl
Myydyt omakotitontit 39 kpl
Vuokratut omakotitontit 247 kpl
Maankayttdésopimukset 10 kpl
Kiinteistokaupat, kaikki yhteensa 1155 kpl
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Etuosto tarkoittaa kunnan oikeutta lunastaa
myyty Kiinteistd myyjan ja ostajan sopimasta
kauppahinnasta. Etuostossa kunta asettuu os-
tajan tilalle, saaden kaupan kohteena olevan
alueen omistukseensa noudattamalla kau-
passa ostajalle maarattyja ehtoja. Etuosto-
oikeuden kayttoa voidaan pitaa kunnan maapo-
litilkassa lunastuslain tarkoittamaa lunastusta
lievempana toimenpiteend. Sita kaytettaessa
maan myyjan oikeusasema ei muutu, vaan han
saa luovutuksessa sen hinnan ja ne maksueh-
dot, joista kauppakirjassa on sovittu. Kunnan on
korvattava ostajalle kaupan johdosta syntyneet
tarpeelliset kustannukset.

Kiinteistokauppa tehdaan Kirjallisesti. Myyja
ja ostaja tai nadiden edustaja allekirjoittavat
kauppakirjan. Kauppakirjassa on oltava tiedot
Kiinteistdsta, sopimusosapuolista, omistusoi-
keuden siirtymisesta seka kauppahinnasta tai
muusta vastikkeesta seka mahdollisesta kau-
pan purkavasta tai lykkaavasta ehdosta. Kaupan
kohde merkitaan kauppakirjaan. Kiinteisto yksi-
6idaan kiinteistotunnuksen avulla. Maaraalan
kaupassa kauppakirjaan on syyta liittaa kartta,
johon kaupan kohteen rajat merkitaan. Kauppa
allekirjoitetaan kaupanvahvistajan lasna olles-
sa. Kiinteistdbkauppa voidaan tehda ja varmen-
taa myos sahkdisesti.

Kunta voi peria kehittamiskorvausmenettelyn
avulla kaavasta merkittavaa hyotya saaval-
ta maanomistajalta yhdyskuntarakentamisen
kustannuksia. Menettely on toissijainen maan-
kayttosopimusten jalkeen. Monivaiheisuuden
ja hitauden johdosta kehittamiskorvausta ei ole
Suomessa juurikaan kaytetty.

Korotettu kiinteistovero on asuntotarkoituk-
seen kaavoitetuille rakentamattomille raken-
nuspaikoille kunnanvaltuuston vuosittain maa-
raama erillinen, muita Kiinteistdveroprosentteja
korkeampi veroprosentti, joka on vahintaan 1,00
ja enintaan 3,00.




Kaypa hinta

Rahamaara, jolla omaisuus vaihtaisi omistajaa
vapaaehtoisesti ja harkitusti toisistaan riippu-
mattomien myyjan ja ostajan valilla kohtuulli-
sen myyntiajan kuluessa.

Lunastustoimitus

Kaupunki voi lunastaa maata maankaytto- ja
rakennuslain, lunastuslain ja kiinteistomuodos-
tuslain nojalla. Lunastus voidaan tehda joko
suoraan lain nojalla (esim. tontinosan lunastus)
tai hakemalla lunastuslupaa ymparistéminis-
teriolta. Lunastuksessa maanomistajalle mak-
settava korvaus vastaa kohteen taytta arvoa,
joka maaritellaan osapuolista riippumattoman
Maanmittauslaitoksen pitamassa lunastustoi-
mituksessa.

Maankayttésopimus

Kaupunki ja maanomistaja sopivat maankayt-
tosopimuksella maanomistajan  omistaman
alueen asemakaavoituksesta seka kaavan to-
teuttamiseen liittyvista osapuolten valisista
oikeuksista ja velvoitteista. Sopimus tehdaan
kaavaprosessin aikana ja hyvaksytaan paatet-
tavaksi esitettavaan kaavaan liittyvana. Kaavan
sisallosta ei sovita. Ennen kaavan lopullista hy-
vaksymiskasittelya tulee maankayttésopimuk-
sen hyvaksymispaatdksen olla lainvoimainen ja
sopimus allekirjoitettu.

Maan vuokraaminen

Kaupunki voi solmia yksityisten henkildiden
tai yritysten kanssa maanvuokrasopimuksia.
Vuokrasopimukseen sisallytettavia ehtoja rajoit-
tavat maanvuokralain saadokset. Kaupungilla
on kaytossaan vuokrauksessa yhdenvertaiset
sopimusmallit. Maanvuokrasopimuksiin voidaan
liittaa myos tilanteeseen sopivia erityisehtoja
tontin myyntia laajemmin kuitenkin maanvuok-
ralain puitteissa. Maanvuokrasopimukset ovat
pitkaaikaisia.




Raakamaa

Raakamaalla (jota kutsutaan myds odotusar-
vomaaksi) tarkoitetaan sellaista asemakaa-
voittamatonta aluetta, jolla on tuleviin raken-
tamismahdollisuuksiin perustuvaa maa- ja
metsatalousmaan ylittavaa odotusarvoa.

Rakentamiskehotus

Rakentamiskehotus on Maankaytto- ja raken-
nuslain mukainen toimenpide, jolla kunta voi
tontin lunastuksen uhalla kiirehtia rakentamista
asemakaavan mukaiselle tontille.

Sopimuskorvaus

Sopimuskorvaus on kaavoituksen hyddynsaa-
jan yhdyskuntarakentamisesta kaupungille
maksettava korvaus.
Yhdyskuntarakentaminen
Yhdyskuntarakentaminen on kunnallistekniikan
(kadut, johdot ym.) seka palveluiden mm. kou-

lujen, terveyspalveluiden, kirjastojen ym. julkis-
ten palvelurakennusten rakentamista.
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Yhteistoimintasopimus

Kaupunki ja maanomistaja sopivat yhteistoi-
mintasopimuksella maanomistajan omistaman
alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta
ja kaavahankkeen tavoitteista, maankaytto-
sopimuksen teosta seka kaavan laatimiseen
littyvien  kustannusten jaosta. Yhteistoi-
mintasopimusnimitysta kaytetaan myds sovit-
taessa yhteistyosta esim. asemakaavan mu-
kaisissa kilpailutetuissa kohteissa. Sopimuksen
tarkoitus kay ilmi sopimustekstista.

Verkostokaupunki

Verkostokaupunki on usean eri kaupungin, kun-
nan tai merkittavan kaupunginosan muodos-
tama yhtendinen toisiinsa tukeutuva verkosto,
jonka valilla ihmiset liikkuvat, tekevat tyota,
viettavat vapaa-aikaa ja asuvat. Oulussa siihen
kuuluvat yhteen liittyneet kunnat Haukipudas,
Kiiminki, Oulu, Oulunsalo, Ylikiiminki ja Yli-li.

Vyohykehinta

Vyohykehinta on kaupungin kattava avoin ja
yhdenvertainen hinta, joka perustuu arvol-
taan erilaisiin  vyohykkeisiin.  Vyohykehinta
on riippumaton luovutustavasta (myynti tai
vuokraus). Vuokra johdetaan myyntihinnasta
kaytossa olevan maankorkoprosentin mukai-
sesti. Hinta on johdettu markkinahinnasta, jo-
hon vaikuttavat mm. keskustaetaisyys, palvelut
ja liikenneyhteydet.



Oulun kaupunki, Yhdyskunta- ja ymparistopalvelut
Ilpo Okkonen, Studio Ilpo Okkonen Oy
Sallamaari Syrja, Studio Ilpo Okkonen Oy OU LU






