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Seudun yleiskaavan kunnat



Seudun yleiskaava 2020

Hajarakentamisen
seudullisten vaikutusten

arviointi

Seudun hajanainen
rakenne, valtatiet,

jokivarret, meren ranta

Uudet
moottoriliikennetiet,

aikamatkat lyhenevät,
painetta

hajarakentamiseen



Väestönkasvu ja ennuste ennakoivat hajarakentamiskysynnän jatkuvan







Seudun väestön kasvu  v. 2007 oli yli 1400 asukasta



Seudun kuntien suunnittelutarveratkaisut
2000­2009

yhteensä 1673 kpl, joista uusia
rakennuspaikkoja 1242



Haukiputaan poikkeamis­ ja
suunnittelutarveratkaisut 2000 ­ 2009

Suunnittelutarveratkai­
suja 447, joista
kokonaan uusia
hankkeita 321 eli

uusia asukkaita haja­
alueille n. 1200

Lautakunta ei näe
tässä mitään
moitittavaa



Starvealue Haukiputaalla

Kolmannes luvista sijoittuu
täysin nykyisen

asutusrakenteen
ulkopuolelle kauaksi kaikista

palveluista vailla
joukkoliikennettä tai kevyen

liikenteen yhteyksiä



RAKENNUSPAIKKAKOHTAISET SUUNNITTELUTARVERATKAISUT KUNNITTAIN 2005­2009

2005 2006 2007 2008 2009 Yht.

Kunta k m
Yht

. k m
Yht

. k m
Yht

. k m
Yht

. k m
Yht

.
Hailuoto 0 10 10 0 4 4 0 9 9 0 11 11 0 4 4 38
Haukipudas 12 43 55 12 55 67 7 31 38 10 23 33 5 25 30 223
Kempele 7 37 44 2 27 29 1 13 14 1 14 15 1 8 9 111
Kiiminki 24 63 87 16 41 57 9 46 55 16 38 54 3 29 32 285
Liminka 0 28 28 1 19 20 0 29 29 0 10 10 0 12 12 99
Lumijoki 1 3 4 1 2 3 0 1 1 0 3 3 0 1 1 12
Muhos 3 14 17 2 22 24 1 14 15 0 13 13 0 11 11 80
Oulu 3 12 15 2 9 11 3 6 9 2 7 9 0 3 3 47
Oulunsalo 3 23 26 0 32 32 0 23 23 2 11 13 0 4 4 98
Tyrnävä 2 9 11 1 9 10 2 8 10 0 5 5 0 4 4 40
Yli­Ii 0 0 0 0 6 6 0 0 0 0 3 3 0 0 0 9
Kaikki yhteensä 55 242 297 37 226 263 23 180 203 31 138 169 9 101 110 1042

Haukipudas ja Kiiminki kärkikuntina >>pohjoisen suunnalla vielä tilaa ja
maanomistajalähtöistä politiikantekoa, päätösvaltaa ei delegoida

Oulussa tiukempi linja



Oulun seudun
kuntien maankäytön
toteuttamisohjelma

2009

Pyritään tukemaan monipuolista
kaavallista tonttitarjontaa ja

vähentämään hajarakentamisen
tarvetta

Taloudellisten vaikutusten
kattava tarkastelu



Yhteisen yleiskaavan toteutumisen ja
merkityksen vahvistamiseksi ja

yhtenä keinona hajarakentamisen
ohjaamiseksi



Otetaan kantaa
kaavamerkinnöittäin

suunnittelutarveharkintaan
yhtenäisen seudullisen

käytännön vahvistamiseksi



Arvioitiin tapauskohtaisten
perustelujen merkitystä

lupaharkintaan



Asukkaan
rakennushankkeen

tarkistuslista

Tällä toivottiin luvan
hakijan parempaa
ennakkoharkintaa
rakennuspaikan
sijainnin suhteen



Lupahakemuksen
valmistelulomake

Pyritään korostamaan
kaikkien lupaharkintaan
vaikuttavien tekijöiden
huomioon ottamista

Rakennuspaikkakohtaiset
kysymykset



Kaavatilanne ja
vaikutukset

yhdyskuntarakenteeseen

Vesihuolto ym. tieyhteydet
ja verkostot

Maanomistajien
tasapuolinen kohtelu ja
mahdollinen naapurin

kanta



Suojelu­ ja
ympäristökysymykset



Tietopaketti
hajarakentamisen määristä,

vaikutuksista ja
kustannuksista

Vertailu vaihtoehtoisen mallin
vaikutuksiin tavoitevuodelle

2020

Vertailu esimerkein
asemakaavan mukaisen

rakentamisen kustannuksiin



Malttimalli on seudun kaavoittajien näkemys ja tavoite



Hajamalli eli
nykymeno peittää
alleen malttimallin

alueet



Liikenteen näkökulma
ja vertailu

kehitysmallien
kesken



Kustannusvertailua
hajarakentamisen
ja asemakaavan

välillä



Esimerkkinä Limingassa
Tupoksen asemakaavan

laajennusalue



Vertailukohteena Limingan
keskustan lounaispuolinen

hajarakentamisen alue



Jäikö jotain sanomatta?



MAANKÄYTTÖSOPIMUKSET
= yhteistyösopimukset

Asemakaavan ulkopuolisen rakentamisen ohjaus
yleiskaavalla vaihtoehtona täysin suunnittelemattomalle

haja­rakentamiselle

YLEISKAAVAMÄÄRÄYS AP­3

• Pientalovaltainen asuinalue
• Yksittäisiä omakotitaloja
• Maankäyttösuunnitelma (kaavaluonnos)
• Liitettävä viemäriverkostoon
• Kaavateiden­ ja vesihuollon suunnitelmat
• Kustannusvastuu maanomistajalla (kaavatiet, puistot,

vesihuolto)
• Maankäyttösopimus, sitoutuminen kustannuksiin,

kunnallistekn. velvoitteet, yleisten alueiden luovuttam.
kunnalle jos asemakaavoitetaan, sopimussakko, vakuus.

• >>Suunnittelutarveharkinta, rakennuslupa em. edellytyksin



Kirkonkylän osayleiskaavan vaihtoehto



Kaavamerkinnän AP­3
yleiskaavaan liittyvä

soveltamisohje













36

ASEMAKAAVOJEN
ULKOPUOLINEN RAKENTAMINEN

Hyväksytty kunnanvaltuustossa 14.12.2009

Ø hajarakennuslupien ja suunnittelutarveratkaisujen ensisijainen pohja on

oikeusvaikutteinen yleiskaava tai sen luonnos,

Ø mikäli ajantasaista yleiskaavaa ei vielä ole, maankäyttö
suunnitellaan yhdessä maanomistajien kanssa laajempana
kokonaisuutena siten, että otetaan huomioon tasapuoliset
rakentamismahdollisuudet.

Ø kehitettävillä A­1 –alueilla lisärakentaminen edellyttää oikeusvaikutteista

yleiskaavaa, joka laaditaan nopealla aikataululla,

Ø vakituisen asunnon uusi rakennuspaikka, jota ei liitetä yleiseen

viemäriin, on oltava pinta­alaltaan vähintään 5000 m2

Ø rantarakentaminen edellyttää ympäristökeskuksen myönteistä

poikkeamispäätöstä



Lupaharkintaan ja
maapolitiikkaan

johdonmukaisuutta ja
sitoutumista yhteisiin

periaatteisiin?



Näyttäisi johtavan
viiden (5) kunnan

liitokseen















”Uusi Oulu”







Haukiputaan kunta

Lunastaminen maapoliittisena keinona

Markku Uusimaa
Kaavoituspäällikkö

25.2.2010
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Lunastuksen käyttämisen lähtökohdat

1.Maapoliittiset ohjelmat  Haukiputaalla
• 1992 –1997
• 1997 –2001
• 2001 –2005
• 2006 –2010
• lunastus hyväksytty käytettäväksi kasvusuuntien maanhankinnoissa

2.Suunnitelmallinen maanhankinta
• riittävät määrärahat
• kasvusuuntavalinnat yleiskaavalla, sitoutuminen tietynlaiseen

yhdyskuntarakenteen laajenemiseen

3.Kunnan kohtuullinen raakamaa­ ja tonttireservi
• maanhankinnoille jää aikaa, tarvittaessa myös lunastus

4.Maapolitiikan henkilöresurssit, aikaa neuvotteluille

5.Päättäjien sitoutuminen hyväksyttyihin maapolitiikan periaatteisiin
• valmius päättää lunastusluvan hakemisesta
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Kiviniemi Vaajatie

Kellon keskusta

Kiviniemi
Onganranta

Kellonväylä, Arina

Kiviniemi Vehkaperä

Lunastuslupa

Lupaharkinta

Uusi lunastushakemus



Santaholma



Santaholma

Lunastuslupa 26.6.1999 rakennuslain  53 §:n 1 mom. perusteella, mutta ei
lunastuslain 58 §:n mukaista ennakkohaltuunottolupaa, ei riittäviä selvityksiä

•hakemus 9.6.1998, käsittelyaika n. 1vuosi
•pinta­ala n. 2,5 ha peltoa keskeiseltä kaavoitettavalta alueelta
•vanha riihi, muutoin rakentamatonta, vuokraviljelyksessä
•kunta oli jo hankkinut ympäröivät alueet
•Kirkonkylän osayleiskaava oli vanhentunut, uusi kaava vireillä
•Maapoliittinen ohjelma 1997 –2001, kasvusuunnat ja maanhankintatavoitteet
•kaksi evakkoveljestä olivat omin käsin raivanneet pellot
•eivät halunneet luopua mistään järkevästä hinnasta
•neuvoteltiin useamman kerran
•omistajat eivät valittaneet lunastuspäätöksestä
•lunastushinta oli alueen raakamaahinnan mukainen



Kiviniemi Vaajatie



Kiviniemi Vaajatie

Lunastuslupa 7.1.2002 MRL 45 §:n ja 99 §:n 3 mom perusteella, mutta ei
lunastuslain 58 §:n mukaista ennakkohaltuunottolupaa

•hakemus 25.5.2000, käsittelyaika n. 1,5 vuotta
•pinta­ala n. 2,54 ha osin peltoa, pääosin metsämaata
•lunastuslupahakemus koski n. 8,5 ha:n alueetta
•ennen lunastuslupapäätöstä tehtiin kaupat muusta alueesta
•lunastuslupahakemus edisti kaupantekoa
•alun perin 3 perikuntaa, 6 tilaa, lunastus lopulta koski yhtä perikuntaa
•Kellon osayleiskaavan mukaista AP ja VL aluetta
•Ympäristökeskuksen puoltava ja hyvin perusteltu lausunto
•omistajat esittivät laajoin lakimiehen laatimin perusteluin
lunastuslupahakemuksen hylkäämistä
•kaavoituksen kannalta keskeinen alue



Kirkonkylän osayleiskaava

Uuden osayleiskaavan
mukaiset lunastukset
Haapakankaalla
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Haapakangas 3

Lunastuslupa 7.10.2003 MRL  99 §:n 1 mom. perusteella

•hakemus 21.10.2002, käsittelyaika n. 1 vuosi
•n. 2,20 ha metsämaata, 2 omistajaa, 2 tilaa
•hakemus koski  n. 8,0 ha:n aluetta, 3 maanomistajaa, 3 tilaa
•ennen lunastuslupapäätöstä tehtiin kaupat muusta alueesta
•lunastuslupahakemus edisti kaupantekoa
•seudun yleiskaavan ja kunnan osayleiskaavan laatiminen olivat vireillä
•Maapoliittinen ohjelma 2001 –2005
•lunastusluvasta ei valitettu
•lunastushinta oli likimain kunnan tarjoama raakamaan hinta 1,40 €/m²
•vahingonkorvausta  1500 €toiselle omistajalle, joka oli hankkinut n. 1  ha:n
palsta rakennuspaikaksi, mutta ei saanut siihen rakennuslupaa
•kunta valitti vahingonkorvauksesta
•Maaoikeus hylkäsi valituksen
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Haapakangas 4

Lunastuslupa 19.11.2006 MRL 99n §:n 1 ja 3 mom. perusteella

•hakemus 1.3.2006, käsittelyaika n. 8 kk
•n. 2,0 ha entistä peltoa
•Kirkonkylän osayleiskaavassa palvelujen­ ja hallinnon aluetta (P), osin
lähivirkistysaluetta (VL)
•asemakaavaluonnoksen mukainen kauppapaikka
•tarjottiin neuvotteluissa mm. vaihtoa omakotitalotonttiin
•sopimukseen ei kuitenkaan päästy ja vireillä oli ”markethanke ”ko.
risteysalueelle
•lunastustoimituksessa raakamaan hinnaksi 2,0 €/m² perusteluina mm.
yleiskaavavaraus (P)
•yleiskaavasta aiheutuva arvonnousu luetaan korvauksensaajan hyväksi
•ei valitettu puolin eikä toisin
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Kiviniemi Vaajatie

Kellon keskusta

Kiviniemi
Onganranta

Kellonväylä, Arina

Kiviniemi Vehkaperä

Lunastuslupa

Lupaharkinta

Uusi lunastushakemus



Kiviniemen uusi asuinalue





Kiviniemi, lunastuslupahakemus valmisteilla

•uusi asuinalue merenrannan ja Virpiniemen tuntumassa
•yleiskaavan mukaista asuinaluetta  AP
•erittäin rakennuskelpoinen ja kunnallisteknisesti edullinen
•laajentaa oikeaoppisesti kuntarakennetta olevien palvelujen vieressä
•kunta hankkinut jo n. 43 ha raakamaata
•n. 6,5 ha palstoista ei päästy sopimukseen kaupasta
•maanomistajat vaativat tonttisopimuksia 2 tonttia/ha
•kh 1.3.2010 lunastuslupahakemus



Lunastamisen hyödyt:

•+ lisää kunnan maapolitiikan uskottavuutta, lunastuskortti hihassa
•+ oikeudenmukainen ja tasapuolinen maaomistajien suhteen
•+ vakauttaa raakamaan hintaa
•+ varmistaa kaavoitettavan maan hankinnan suunnitelmallisesti
•+ vältetään huonot  tonttisopimukset
•+ varmistaa kaavojen toteutumisen
•+ huomattavasti parempi taloudellinen tulos



Lunastamisen haitat ja haasteet:

•­ työläs ja aikaa vievä menettely
•­ valmistelija koetaan syylliseksi ja osapuoleksi, sijaiskärsijä
•­ lunastuslupahakemuksesta päättäminen vaikeahkoa (kh)
•­ edellyttää hyvää yleiskaavallista valmiutta
•­ hajarakentaminen voi vaikuttaa lunastushintaan
•­ haetaan ennakkoon  rakennuslupia alueille, jotka kunnan
tiedetään pyrkivän hankkimaan

Haukiputaan ”kielletyt alueet”

• Kellonväylän valtatien risteysalue, Arinan valtaukset, ei lunasteta
• Kellon suunta, yksittäiset maanomistajaintressit ja poliittiset suhteet



Esitys tonttisopimuksesta



Hätälä­Vehkaperä


