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Seudun yleiskaava 2020

Hajarakentamisen
seudullisten vaikutusten
arviointi

Seudun hajanainen
rakenne, valtatiet,
jokivarret, meren ranta

Uudet
moottorilikennetiet,
alkamatkat lyhenevat,

painetta =
hajarakentamiseen e &y N
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Taulukko 3. Oulun seudun vaestoennuste vuoteen 2030 (Tilastokeskus).

2008] _2015] 2020] _2025] _ 2030|Muutos 2008-2020|Muutos 2008-2030
Hailucks 1028 1125 1187 1236 1271 159 15 % 243 24 %
Haukipudas 18371| 20 /28| 22 084] 23117] 23822 ST e e 5451] 30 %
Kempele 15320 17478 18645 19483 20071 3325|122 % 4751 31%
Kiiminki 12 766| 14 428| 15201| 15892] 16273 D525 20% 3507 27 %
Lminka 8576 11171 125/1] 13584] 14 263 3995 47 % 5687] 66 %
Lumijoki 1941 2131] 2251 2339 zZ402 310 16 % 461 24 %
Muhos 8751 9644 10167| 10524] 10750 1416] 16 % 1998 23 %
| Culu 137 061| 147 818| 153 755| 158913 163491] 16694 12%| 26430 19 %
Culunsalo 9511| 10550 11 135] 11 548| 11 823 1624 17 % 2312] 24 %
Tyrnava 6148 7111| 7677 B068| 6317 1509 25% 2164 35 %
Oulun seutu 2190 473| 242 143 254 763| 264 699| 272 478] 35 290] 16 %| 53 005| 24 %

Vaestdonkasvu ja ennuste ennakoivat hajarakentamiskysynnan jatkuvan
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Vakiluvun muutos kunnittain 2006

Koko maa 0.4
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Ouluseutu
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Muutos (%)

SeutuMat

Lahde: Tilastokeskus/\Vaestitilastot
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Vaestontiheys Ouluseudun kunnissa 1.1.2007

Asukkaita /
neliokilomedtri

3.3-10.0
10.1 - 40.5

Lahde: Tilastokeskus SeutuNet
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Vakiluku vuoden 2008 alussa Valiluku vuoden 2007 alussa
Hailuoto 989 998
Haukipudas 18 115 17 810
Kempele 15 2156 14 917
Kiiminki 12 454 12 351
Liminka 8 407 7 963
Lumijoki 1 896 1 890
Muhos 8 646 8472
Oulunsalo 9 434 9291
Tyrnava 6 089 5916
Ylikiiminki 3477 3414
Pohjois-Pohjanmaa 387 088 384 280
Oulun laani 467 293 465 018

Seudun vaeston kasvu v. 2007 oli yli 1400 asukasta




0 Seudun kuntien suunnittelutarveratkaisut
ulunl)seutu 2000-2009

yhteensa 1673 kpl, joista uusia
rakennuspaikkoja 1242




Woasihi Haukiputaan poikkeamis- ja
”/wf'maag suunnittelutarveratkaisut 2000 - 2009

Suunnittelutarveratkai-
suja 447, joista
kokonaan uusia

hankkeita 321 eli
uusia asukkaita haja-
alueille n. 1200

Lautakunta el nae
tassa mitaan
moitittavaa
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Starvealue Haukiputaalla

Kolmannes luvista sijoittuu
taysin nykyisen
asutusrakenteen
ulkopuolelle kauaksi kaikista
palveluista vailla
joukkoliikennetta tai kevyen
liikenteen yhteyksia
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RAKENNUSPAIKKAKOHTAISET SUUNNITTELUTARVERATKAISUT KUNNITTAIN 2005-2009

2005 2006 2007 2008 2009 Yht.

Yht Yht Yht Yht Yht
Kunta Kk m .k m .k m .k m .k m :
Hailuoto O 10 10 0 4 4 0O 9 9 011 12 0 4 4 38
Haukipudas 12 43 55 12 55 67 7 31 38 10 23 33 5 25 30 223
Kempele 7 37 4 2 27 29 1 13 14 1 14 15 1 8 9 111
KiiminKki 24 63 87 16 41 57 9 46 55 16 38 54 3 29 32 285
Liminka 0 2828 119 20 0 29 29 O 10 10 O 12 12 99
Lumijoki 1 3 4 1 2 3 O 1 1 0 3 3 0 1 1 12
Muhos 3 14 17 2 22 24 1 14 15 0 13 13 O 11 11 80
Oulu 312 15 2 911 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 08
Tyrnava 2 911 1 9 10 2 8 10 0 5 5 0 4 4 40
Yli-li O 0 0o 0o 6 6 0O OOO 3 3 0 0 0 9
Kaikki yhteensa 55242 297 37 226 263 23180203 31138169 9101110 1042

Haukipudas ja Kiiminki karkikuntina >>pohjoisen suunnalla viela tilaa ja
maanomistajalahtoista politikantekoa, paatdsvaltaa ei delegoida
Oulussa tiukempi linja



O seutu

Oulun seudun
kuntien maankayton
toteuttamisohjelma

2009

Pyritdan tukemaan monipuolista
kaavallista tonttitarjontaa ja
vahentdmaan hajarakentamisen
tarvetta

Taloudellisten vaikutusten
kattava tarkastelu
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Kuva 7. Uudet asuntoalueet (Oulun seutu 2009).
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Yhteisen yleiskaavan toteutumisen ja
merkityksen vahvistamiseksi ja
yhtena keinona hajarakentamisen
ohjaamiseksi

OULUN SEUDUN
YLEISKAAVA 2020

SOVELTAMISOHJEET

Hywvaksytty seuturakennetimissa 26.9.2006
Hyvaksytty seutuhallituksessa x.x.2006
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Otetaan kantaa
kaavamerkinndittain
suunnittelutarveharkintaan
yhtenaisen seudullisen
kaytannon vahvistamiseksi

3. Yleiskaavamaaraysten ja -
merkintdjen tulkinta

3.1. Asumisen alueet

Asuntorakentaminen tulee ensisjjaisesti
ohjata asumiseen varatuille alueille, joille
kunta myds kohdistaa invesfointinsa jJa
sitoutuu palvelujen jérjestdmiseen.

AP

UUSI ASUNTOALUE

Alueen maankaytio ratkaistaan asemakaa-
valla

Uudet asuntoalueet ovat alueita, jonne
pddosa uudesta rakentamisesta tulee si-
joittaa. Alueille laaditaan asemakaavat,
joiden mukaan alueet toteutetaan. MRL:n
perusteella pd&osa uusista asuntoalueista
on suunnittelutarvealuetta. Seudun suosi-
tus on, ettd ndma alueet madarattaisiin
my&s kunnan rakennusjérjestyksesséa tai
yleiskaavassa  suunnittelutarvealueeksi.
Kun asemakaavoitus kdynnistyy, alue ase-
tetaan tarvittaessa rakennuskieltoon.

[~ ]

NYKYINEN ASUNTOALUE

Nykyiset asuntoalueet ovat p&éosin jo ra-
kennettuja alueita, joille voidaan sijoittaa

lisérakentamista yksityiskohtaisen kaavan
perusteella. Alueiden vesihuolto- ja liiken-
nejérjestelyt on ratkaistava kaavalla.

KEHITETTAVA ASUNTOALUE

Alueen maankaytto ratkaistaan oikeusvarkut-
teiselia osayleiskaavalla tai asemakaavalla.

Kehitettdvét asuntoaluest sijaitsevat seu-
dun yhdyskuntarakenteessa hyvilld paikolil-
la ja ovat véljasti tai osittain rakentuneita
alueita, joille on edullista tdydentaa ja tii-
vistdd. Alueiden lisdrakentamisen tulee
perustua yksityiskohtaiseen kaavan, jolla
ratkaistaan myés vesihuolto- ja liilkennejér-
jestelyt. Valintakriteereitd ovat olleet hyva
sijainti yhdyskuntarakenteessa, palvelui-
den laheisyys, hyvét liikenneyhteydet ja
ainakin osittain rakennettu vesihuolto. Jat-
kossa alueille tulee laatia pd&saantdisesti
asemakaava. Alueella sovelletaan AP-
alueen kaavamaaraystd ja suunnitte-
lusuositusta.

Ennen kaavoitusta toimitaan seuraavasti:

1. Mik&li alueella ei ole ajanmukaista
osayleiskaavaa eikd asemakaavaa,
alue asetetaan tarvittaessa rakennus-
kieltoon ja kaavoitus k&ynnistetddn
mahdollisimman pian

2. Mikéli alueella on ajanmukainen oike-
usvaikutukseton osayleiskaava. raken-
tamista ohjataan toistaiseksi sen mu-
kaisesti.

A-1

KEHITETTAVA MAASEUTUMAISEN ASUMI-
SEN ALUE

Alue on ftarkoiteftu kyldrakennefta tukevaa
maaseufumaista asumista, palveluja ja fyd-
paikkatoimintoja varten.

Suunnittelusuositus: Alueen rakennukset on
sijoitettava olevaa rakennetta (aydentden
sifen, eftd ymparoiva rakennuskania, Kylakuva
ja etaisyys oleviin paiveluihin otetaan huomi-
oon. Alueen vesihuolto on jérjesteftava siten,
ellei jdtevesien kasittelysid aiheudu ymparis-
téhaittaa. Maiseman kannaita tarkedt pellot
tulee sailyttad rakentamattomina.

Alue on véljasti rakennettu perinteinen
kyldalue tai jokivarren asutuskeskittyma.
Sijainti on kohtuullisen hyvé ja peruspalve-
lut saavutettavissa. Aluetta halutaan kehit-
ta4 ja palvelut sailyttaa.

Alueiden rakentamista voidaan ohjata oi-
keusvaikutteisella osayleiskaavalla tai
asemakaavalla. Liikenneverkko ja vesi-
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Erityinen syy

Erityisen syyn olemassaoclo ratkaistaan
tapauskohtaisesti.

Erityinen syy liittyy maankayttdon, ei haki-
jan henkildkohtaiseen ftilanteeseen. Esi-
merkiksi perintdmaa tai lahjoitettu maara-
ala ei ole erityinen syy. Hakijan on osoitta-
va, eftei hanke vaikeuta niitd tavoitteita,
joihin yhteiselld yleiskaavalla pyritaan.
Paatoksentekijan on aina perusteltava
erityisten syiden olemassaoclo tai niiden
puuttuminen.

Arvioitiin tapauskohtaisten
perustelujen merkitysta
lupaharkintaan

3.4. Maa- ja metsatalousalueet

M

MAA- JA METSATALOUSVALTAINEN ALUE.

Alue on tarkoitettu padasiassa maa- ja metsata-
louskayttion. Alueelle voidaan sijoittaa maa- ja
metsatalouteen tal muuhun alueelle soveltuvaan
elinkeinotoimintaan liittyvida asuinrakennuksia.
Erityisista syista alueelle voidaan sijoittaa myos
muita asuinrakennuksia. Rakennukset on sijoi-
tettava siten, ettei niista aiheudu maisema- eika
ymparistohaittaa.

Suunnittelusuositus:

Asuinrakennukset on pyrittavd  sijoittamaan
olevien yhdyskuntateknisten verkostojen piirin.
Asuinrakentamisesta el saa aiheutua kunnalle
Kohtuuttomia kustannuksia pitkdlidkdan aikavali-
4.

Maa- ja metsatalousalueilla muuhun kuin
maa- ja metsdtalouteen sekad alueelle so-
veltuvaan elinkeinotoimintaan liittyvalle
asuinrakentamiselle tulee olla erityisia pe-
rusteita.

Rakentamisella ei tule muodostaa uutta
taaja-asutusta. Joskus jopa yhden luvan
myodntadminen on alku taaja-asutukselle,
jonka kasvua on vaikea rajoittaa hakijoi-
den vedotessa tasapuolisuus ym. syihin.
Lupia kasiteltdessa on erityisesti arvioita-
va, aiheuttaako rakennushanke yhdyskun-
tarakenteen hajautumista.
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TARKISTUSLISTA SUUNNITTELUTARVERATRKAISUA VARTEN

0 U | U 1-1 S e u t u Kunta: Kyli:

Kiinteistdmnnus:

Rakennuspaikan pinta-ala:
Rakennushankkeen kerrosala:
Kivttitarkoirus: (vakituinen asunto, loma-asunto, muu)

Rakennustoimenpide: (uusi, laajennus, peruskorjaus, Eivetdtarkoitulksen muutos, muu)

Lupahakemuksen
valmistelulomake

Hakija:

Piiviys:

Tavetijin nimi:

Pyritaan korostamaan o
kaikkien lupaharkintaan | Kylli/ Ei /Huom.

vaikuttavien tekijoiden e e

h u O m I 0 0 n Ottam iSta 2. Onko alueelle tarkoituksenmmkaista laatia yleiskaava? |:| |:|

Rakennuspaikka:
1. Onko rakenmusparkalla

Rakennuspaikkakohtaiset B, et it i iyt b

kySymykset b)  okensvalkutuksetonta vleiskaavaa, a1

¢} muuta maznkiytén sunnmitelmaz

4. Muodostetzanko uusi rakenmuspaikka?

Oo0Oo0Ooogoaono
Oo0Oo0ooao

5. Onko kyseess3 vanha rakennusparkka?

6. Onke rakennuspaikalle hasttn aiemmm peikkeamaslupaa

ta1 rakennuslhipaa? O O
7. Syaitsesko rakenmuspaikka asemakaavan lisvealueella? O O
8. Onko rakennuspaikka soprva tulvavaaran jz sorfumisvaaran
kannalta katsottuna (MRL 1165)7 o 0O
9. Syaitseeko rakennmspaikka pohjavesiaeslla?
3} I-alueells O 0O
b) I-aluealla O O

¢} IM-alueella o 0O
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Kaavatilanne ja
vaikutukset
yhdyskuntarakenteeseen

Vesihuolto ym. tieyhteydet
ja verkostot

Maanomistajien
tasapuolinen kohtelu ja
mahdollinen naapurin
kanta

10. Voidaanke viemirdinh ja vedensaanh jarjestii siten, etti se e1
atheuta kunealle entyis13 kustanouks=ia?

11, Tiyttiiks rakernuspakka Y5Lm 1980 haja-asumksen jiteves:-

huolioa koskevista kunhien ympanston suojelu-masravk=ista
zsettamat vaafimmkset 7

12. Omko rakennushanke rakenmusjarjestyksen vaatimusten mukai-

nen? (rakenmispaikka, rakennuksen koko, sjjosthummen raken-

tamistapa, 1stutukset. aidat, muut rakemmelmat)
13. Omko alneella s3hkéverkkoa?

14. Omko kulkn rakenmuspaikalle jirjestettivizsa yleiselta ta1 vka-
tyiselts neltd?

15 Onke rakennuspaikka mekhalueslla?
Yhdyskuntarakenne (MRL 3§ 1.2, 7.8.9. 10, 11 ja 137 §)

16. Omko hanke mazkuntakaavan kanssa nstmdassa?

17. Onko hanke yleiskaavan kanssa nstirindassa?

18, Asheuttaako rakentaminen haitallista yhdyskuntakehitysta?
(MEL 137 §)

19. Onko alueelta kohtuullizet etiizyydet pabvelnhin (esm. kunnal-

Liset palvelt, joukkolukenne)

20, Asheuttaako rakentarmnen haittaa kaavertukzelle (MEL 1378)

21. Asheuttaako rakentammnen hatttza alneidsn kivtén moulls jines-

tamizelle (MEL 137 §)7
Tasapuelisuus ja kuuleminen
22, Toteutmuko maanemistajien tasapuolinen kohtelu?

23, Omnko kiimteistén rakentanuzotkens jo kayvtetty kantatilatarkaste-
hun perusteslla?

24 Owatko naapwnt hwomauttaneet kumlemsessa?
25, Owatko snnetut lansunnot mydntei=ia?
Virkistvskivttd (MBL 5§ 3)

26, Sopeutmiko rakentaminen ja muu maankiyvits malsemazan ja
munhun ympinstéon?

27. Vakeuttaako rakentapmnen vodastystarperden furvaamsta (1375)7

EylE /

O

o O

o d

o o o

Oooo ad

O ad

Ei /Huom.

O

O

O

o d

|

O

a

O

O oOod

|

O




Evlli/ Ei /Huom.
O Ll | I"L'I II-1 S e u t u Luonnonsuojelu ja vmpirists (MEL 5§ 4. 3. 6)

28 Asheuttaako hanke merkittanii ympanstovalkutuksia? O O

29 Onko hankkeen ympinstévalkumuksia arvioitn rittivast?

30. Vakeuttaako rakentaminen luommonympinsién arvojen silyve-

timists (MRL 137 §)7 |

Suojelu- ja _ | RO
31. Vaikeuttaako rakentaminen kulthnmiympinston arvojen salyt-

O
O

ymparistokysymykset i GIRL 157 7

32. Onpke rakentammen soprvaa maisemalliselta kannalta MRL 137 §)7 O O
33. Onko hankkesssa huomioitu vestensucjelu (MEL 735)7 O O
34 Huomueidaanke rakennmshankkeessa maaston ja luennon

ominaispiirteet (MEL T35)7 o 0O
35. Onkeo alueslla mventortya

—  luonnonsucjelualueita tai —chjelmia

== Natwra-aluetta

= merkittivii malsema-alueita

= perinnemaizema-alusita

= Eulttwurihistonallisest merkittivia alneita

- muinarsjiinnaksii

OO0Oo0OoOoooo
OO0Oo0Oo0OooOooo

- uhanalaisia lajeja

LISASELVITYKSIA TAI LAUSUNTOJA (esim. Tiepiiri. P-P liitto, P-P ymparistokeskus, P-P mu-
520):

JOHTOPAATOS:

Puolletaan, edelld kohtin nro:t viltaten

Mahdolliset ehdot:

Ei puolleta kohtiin nro:t viitaten

Perustelut:

Tém3 asialista lihetetddn lupahakemuksen tai lnpap&itoksen mukana ympanstékeskukseen.
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Tietopaketti
hajarakentamisen maarista,
vaikutuksista ja
kustannuksista

Vertailu vaihtoehtoisen mallin
vaikutuksiin tavoitevuodelle
2020

Vertailu esimerkein
asemakaavan mukaisen
rakentamisen kustannuksiin

N AIR—IX SUUNNITTELL

Wouriristotamo oy

QULUN SEUDUN
HAJARAKENTAMISSELVITYS

21.9.2006
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Hajamalli — nykymeno jatkuu
« haja-asutusalueiden uusien omakotitalorakennuspaikkojen maara sailyy vuoden
2005 tasolla eli 213 kpliv
vuosina 2006—2020 haja-asutusalueelle sijoittuu 3195 uutta omakotitaloa
vuosien 2006—2020 viestdnlisdyksestd noin kolmannes sijoittuu asemakaavoi-
tetun alueen ulkopuolelle
&
Malttimalli — hajarakentaminen vahenee
» vuosittainen haja-asutusalueiden omakotitalorakennuspaikkojen maiara on
kymmenen prosenttia vuoden 2005 omakoti- ja pantalojen rakennuslupien maa-
rasta eli 79 kpliv
o vuosina 2006-2020 haja-asutusalueelle sijoittuu noin 1185 omakotitaloa

Malttimalli on seudun kaavoittajien nakemys ja tavoite



Oulun)seutu

Hajamalli eli
nykymeno peittaa
alleen malttimallin

alueet

Hailuodo T,

¥l 50 asukastakm2 = "Taajama"”

[ -

BlaBlimedin rukalsed
uudet “tasjarra-aluest™

Hajarmallin muksisat
wudel tasjama-alueet”

Kuva 1. Asuluksen lewiaminen en vaihtoehdoissa.



Oulun)seutu

Liikenteen nakdkulma
ja vertailu
kehitysmallien
kesken

Kuva 2. Likennemaanen kasvun vertailu Hajamallin ja Maltimallin kesken. Vihrealld vanlla on
merkitty ne vaylat, joilla Malttmalli lisda hikennetta Hajamallin verratiuna. Punaisella merfatyilla
vayiilld Hajamalli isda likennettd Malttimaillia voimakkaammuin.



Oulun)seutu

Kotitalouden matkakustannukset vuodessa

Kustannusvertailua
hajarakentamisen [ aikakustannus

; 14 Q00 €

Ja asemakaavan M ajoneuvokustannus

valilla

12 000 €

10 000 €

8 000 €

6 000 €

4 000 €

2 000 €

0€

Tupos A
Tupos B

Lapinkangas B
Kolamaki A
Kolamak B

Lylykkaanjana B




8.1 Limingan Tupos

Oulun)seutu

Esimerkkina Limingassa
Tupoksen asemakaavan
laajennusalue

o tydmatkat kuljetaan omalla autolla tai linja-autolla
+ koululaiset kulkevat omin avuin Tupecksen kouluun (ala-aste) tal koululaiskyydeilla Han-
nu Krankan kouluun keskustaan (ylaaste)
alueella on kauppa, paivakoti, seurakunnan toimitiloja
tontti itetdan yleiseen viemanverkostoon
kunta kunnossapitda ja auraa kadut

Taulukko 4. Kunnan ja asukkaan kustannukset Limingan Tupoksessa.

Kunta Kotitalous
Likkumiskustannukset 830 €v [seutulpputuki) 6700-8700 v
Koulukuljetukset ylaasteells 800 €/v -
Vesihuolto ja viemaroint, rakentaminen ja | Kunnan ositain  omistama Limngan | Btyntajohdot [a littymamaksut
littymismaksut Vesihuolto Oy rakentaa vesi- ja vieman- (n. 5 200 €
verkoston.  Liittymismaksut  kattavat
rakentamiskustannukset
Raakamaa, kaawvoitus, kadut, puisiot 12140 €
Kunnosgapito ja auraus 150 €l -
KERTAKUSTANNUKSET 12 140 € S200€
VUOSIKUSTANNUKSET 1980 €v B700-8700EN




Oulun)seutu

Vertailukohteena Limingan
keskustan lounaispuolinen
hajarakentamisen alue

8.2

Limingan Lapinkangas

+ byomatkat kuljetaan omalla autolla

koululaiset kulkevat koululaisvuorcilla Rantakyl@n kouluun (ala-aste) tai Hannu Krankan
kouluun (yl3aste) keskustaan

wvanhemmat kuljettavat lapset paivahoitoon kunnan osoittamaan paikkaan

alueelta keskustaan ei ole kewytlikennevaylis

alueella ei ole palveluja, 13himméat palvelut kunnan keskustassa noin 3 km etdisyydell
rakennuspaikan vesihuolto jarjestetdan rakennuspaikkakohtaisesti (ei vesistdn [&hell3,
ei pohjavesialuetta)

+ Tiehallinto kunnossapitis ja auraa yleiset tiet

Taulukko 5. Kunnan ja asukkaan kustannukset Limingan Lapinkarnikaalla.

Kunta Kofitalous
Liskkumickustannukset - 12 600 €
Koulukuljietukzet ala- ja yldasticele 1814 € -
‘esihuolio ja viemardinti, rakentaminen ja | Kunnan ositlain  omistama | Etfyminen vesijchioon seka rakennuspaikkakohtai-
kaytia Limingan Vesiwolto Oy | nen jdlevedenkdsittely 8 800 €

rakeniaa vesgohtoverkoston. | sakokaivon fyhjennys 200 Ev
Liittymismaksut kattavat

rakentamiskustannukset.
‘Yheityistiet, rakentaminen - 17500 €
Runko-fyksityistiet, kunnossapite ja aura- | 266 €v pihatien kunnossapito 100 € + auraus 50 £fv
us
KERTAKUSTANNUKSET 26000 €

VUOSIKUSTANNUKSET 2 (B0 ENv 131000 £v




QOulun)seutu

KEINOJA OMAKOTIRAKENTAMISEN OHJAAMISEKSI ASEMAKAAVA-ALUEILLE

Houkuttelevat asemakaava-alueet

hyvat pohezlut fa ikerneyhtepdet

farjolla edkokoisia, myds isoja tondeja

luonio 15kelld [a sinne kelppo pdasy

vaiaast rakennstiven asemakaava-aueiden parantaminen

Jaiko jotain sanomatta?

Riittava kaava- ja tonttituotanto

»  seudullinen maapoliikka takaamaan reakamaavararnot

= seudun maankivion toteuttamisokjgimalla Fitlava kaavateotanta
= kaavabortten markkinort kunben yhizisbeing

Yleis- ja asemakaavoituksen tehostaminen

= yanhentuneiden kaavoren uudisiaminen

= rakeriamiskehotuksed vajaasi rekentuneila asemakaava-alesilla

w  kinbteistiveroproseniin korotlaminen rakentamabiomilla asemakaavatonteilla
»  rakenauskisllof, MRastesmenstely

Lupaharkinnan periaatteiden muutokset ja uudet painotukset
= kEsitelypedaaticiden yhizndistaminen
= poikkeamispdatosizn perusieleminen

Suunnittelutarveratkaisujen keskittaminen
= yhieinen tai yhitenanen rakennusianestys

Rakentajien neuvonnan kehittaminen
w  fiediotusta ja kouluhasta tontn hakijoille




MAANKAYTTOSOPIMUKSET
= yhteistyosopimukset

U@auki;zuaas
ol

Asemakaavan ulkopuolisen rakentamisen ohjaus
yleiskaavalla vaihtoehtona taysin suunnittelemattomalle
haja-rakentamiselle

YLEISKAAVAMAARAYS AP-3

. Pientalovaltainen asuinalue

. Yksittaisia omakotitaloja

. Maankayttosuunnitelma (kaavaluonnos)

. Liitettava viemariverkostoon

. Kaavateiden- ja vesihuollon suunnitelmat

. Kustannusvastuu maanomistajalla (kaavatiet, puistot,
vesihuolto)

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

. >>Suunnittelutarveharkinta, rakennuslupa em. edellytyksin
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Kirkonkylan osayleiskaavan vaihtoehto

AP-2

AP-3

AM

PIENTALOVALTAINEN ASUNTOALUE.

Alue on tarkoitettu maansiirto- tai kuljetusyrittdjien asuntoalu-
eeksi. Alueelle saa asunnon lisédksi rakentaa varasto- ja kalus-
tohallitiloja huoltovaylineen. Varasto- ja kalustoalueet on aidattava.

PIENTALOVALTAINEN ASEMAKAAVAN ULKOPUOLELLA OLEVA ASUNTOALUE.
Merkinnalla osoitetaan paaasiassa asumiskayttoon siirtyvia asemakaavan
ulkopuolisia taajama-alueita.

Alueelle voidaan taydentamisrakentamisena rakentaa yksittdisia omakotitaloja.
Maan omistajan tulee asiantuntijalla laadituttaa alueen kaytdosta suunnitelma,
jossa osoitetaan mm. alueen sisdiset ajoyhteydet, jalankulkuyhteydet ja puis-
toalueet. Rakennukset on liitettdva kunnalliseen viemariverkkoon.
Toteuttamisesta ja kustannusjaosta sovitaan maankayttésopimuksella.
P&aéasaantdisesti maan omistaja vastaa ajoyhteyksien, jalankulkuyhteyksien

ja puistoalueiden toteuttamisesta ja rakennusten liittamisestd kunnalliseen
viemariverkostoon.

MAATILOJEN TALOUSKESKUSTEN ALUE.
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Kaavamerkinnan AP-3
yleiskaavaan liittyva
soveltamisohje

Lme 1.
AP-J alvelden sovemamiscije.

SOVELTAMISOHJE YLEISKAAVAN MUKAISEN HAJARAKENTAMISEN AP-3

KAAVAMERKINNALLE:
AP-3 merkinti wemskasvassa tarkoittaa

asemakaavan ulkopuolelie Piivid asuntoaluetta, Merkintid on iiytetty

plentalovaltasta
timin Martinnismen osaylerskaavan ohella Kirkonkylin osayleiskaavassa 2020

AP-3-kaavamerkinnialld pyritidn suunnisebmalliseen

hajarakentammseen asemakaava-alueita suuremmalla tonttikeola vadioesMona

tiysin seunnitelematiomale [a sattumanvaraisele hajarakentarviselie.  AP-3 alueen tonttikoon tulee olla vihintddn 2000 m",

1. Alueelle vosdaan

rakentaa yhsittiisid omakotitaloja Luditavan kiytisuunnibeman mukaisest,

taydenmysrakentamisena
Rakennukset on kettivi kunnaliseen vieminverkostoon, KiyttGsuunnitelman tulee kaitaa toteutuksen kannalta
onoittaman kokonaisuuden.

tarkoituksenmulaisen

2 vastaa k
Maanomistaja dytdsuunnitelman ja

suunnitelmien laatimisesta
liitt drmisesti anmmuummmmm
Ja yildpidosta, Suunnitelman mukasia fonieja edelleen luowietiaessa on niistd vasiuista

yhsilGidyst sovittava

3, Rakentamnen edelyitid tapauskohtaista suunnittelutarverathalsua, jonka kisittely kuitenkin edellyitid sopimuksen ehtojen
tiytthmestd. Rakemamisessa noudatetaan asemakasvatasolsta kiytdsuunnitelman tal maankiytaluonnosta.

AP-3 ALUEELLE RAKENTAMISEN VAIHEET, MENETTELY JA
OHEISTUS:
1 wmmmm

anmmq A

3 mmm maankaytmonnos j
mandciliset rakentmisonjeet

* Ko, ohjesstus, suurflsiman koroukset
 mahdollinen ympaNsLan paaute |3 misipteet
4 Kunriailistek sl suunmiismat

 Nvdlnyinen, Haapgaan Veul J8 Eian rakanniusio-

& MaankayHesopimus, it vakuus

* sopljapuciel leReval rakentamist, kurnallsieanisd i,
KErVaLKEL |3 KayDOCREUREIA LOBKEVAR BORIMLLLEN.
7. Kunnannailluksen paalss

» ehapiiinen IUpapAIIos, ehiona eyhieykuen [ vesinuoiion
rakentaminen

= rakentamista e vol Aoitha ennen kuin vesnumio, eyie-
yoiet | alueen Kulvatus on rakennety

a Vesinuoilon ja tieyMeykElen rakentaminen, MOasts
| nyvaksyminen
+ vesinusdon |a beyhleyksien rakeniamisen AoTamisest
on limoitetiava Haukiputaan Viedelke |3 kunnan rakennus-

10, Rakenmusiupa

ALUEET, JOTHA MAANOMISTAJA LUOVUTTAA KUNNALLE TA)
ALUEEN RAKENTAJALLE KAYTTOOIKEUDELLA:

kaava, maanomistaja sitoubsu kiovuttamaan usen
kealkki tulevan kasvan mukaiset yesel alueet. kuten puistot ja
tealueet, kunnalle kordasksetta,

KUNMALLISTEKMISET VELVOITTEET:

Maanomistaja sitoubuu kustannuksellaan kunnalliseen
vesgohio- ja wiemdriverkostoon sekd toteuttamaan sopimusalu-
etta kunnallistekniikan kunnan hyvaksymien suunni-

edistymisen kannalta

nalistekniikka mm wiemarin ja teyhbeydet,

Kunta piditiad olkeuden sanda veshuoliolain (1102001) ja sen
annetuissa midriyksissd tarkoitetun liitymismaksun

nojalla
kutakin rakennuspalkkaa koskevan liftymissopimuksen teon

SOPIMUKSEN NOUDATTAMISTA KOSKEVAT EHDOT.

huuhll inhum Iﬂilmmhmlh
sopimussakkoa kultakin akaneeha vilvistyneeltd veodelta euro-
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'ERVASTINRANTA /Seppo Isohookana

1:2000
Erillispientalojen korttelialus.
Lahivirkistysalue.
3 m suunnittelual 1 ulh lella cleva viiva.

Kaorttelin, korttelinoesan ja alueen raja.
Osa-alueen raja.

Ohjeellinen alueen tai osa-alueen raja.
Chjeellinen tontin raja.

Ohjeellisen rakennuspaikan numero.

R i kerrc %

eind (asuinrakennus+autotalliftalousrakennus).

Reomalainen numere osoittaa rakennusten, rakennuksen tai sen osan
suurimman sallitun kerresiuvun.

Murtoluku roomalaisen numeron edessé osoittaa. kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta saa kellarikerrcksessa kayitaa
kerrosalaan luettavaksi tilaksi.

Murtoluku roomalaisen numeron jaljessa osoittaa. kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerroksen alasta ullakon tasclla saa kayttda

kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.
Tontin pinta-ala

Rakennusala.

Ohjesllinen rakennusala.

A

R vitva.

Katu.

Ulkoilureitii.
Sailytettdva puusto.

ARKKITEHTUURITOIMISTO YLIPAHKALA OY

Makelininkatu 15, 80100 Culu p. DB-564 0400, fax 0B6-564 D440
e-maik toimisto@ylipahkala.com

[ Tr———
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Haukipudas
TOLPPATORMAN ALUE Huesuurniteima 12000

bttt
AP

el —

r J| Yisiskaavashdotuksessa osaitstun AP-3 - shusen rsjaus

A3 | AP-3- komtelsiueiden lasjennus, akustava fonien masr ja
_hﬁmta‘ peratieslicet sjoyhteydet rakennusaluedle

23 Murtzlub roomsisisen numeron jallessa osoitas, kuika
alasta ulak:
e Lagr iy

Tehokkuusiuku el kermosalan suhde rakennuspaikan pta-alasn

rLE } Ohjeslinen leitkiake
[ram—— Rakennusalan raja
0 [
v Istutetiava dlueen osa T
O OO O Obeelinen ukoihreiti 7Py
Tiedhueet Han Lindroos
—— P arkditehi




HAUKIPUDAS

SANKONIEMI, SIIPOLANVAINIO
KAYTTOSUUNNITELMA 1:2000

Kaa rkinnat ja -maaraykset:

Erillispientalojen korttelialue.
L .vwirv-é Lahivirkistysalue.
'JIL LN Jl“

3 m kaava-alueen rajan ulkopuolella
oleva viiva.

ja alueen raja.

Dhjeelli tontin raja.

Murtoluku roomalaisen numeron jal-
o jessd oseittaa, kuinka suuren osan
rakennuksen suurimman kerrcksen
alasta ullakon tasolla saa kayttaa
kerrosalaan laskettavaksi tilaksi.

e=02 Tehokkuusluku eli kerrosalan
suhde tontin pinta-alaan.

Katu.

TIITITITIT  Soestnen vesese ancise

OULUSSA 16.2.2006
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kunta kasvussa

ASEMAKAAVOJEN
ULKOPUOLINEN RAKENTAMINEN

%)

%)

Hyvéaksytty kunnanvaltuustossa 14.12.2009
hajarakennuslupien ja suunnittelutarveratkaisujen ensisijainen pohja on

oikeusvaikutteinen yleiskaava tai sen luonnos,

mikali ajantasaista yleiskaavaa ei viela ole, maankaytto
suunnitellaan yhdessa maanomistajien kanssa laajempana
kokonaisuutena siten, ettd otetaan huomioon tasapuoliset
rakentamismahdollisuudet.

kehitettavilla A-1 —aluelilla lisdrakentaminen edellyttaa oikeusvaikutteista
yleiskaavaa, joka laaditaan nopealla aikataululla,

vakituisen asunnon uusi rakennuspaikka, jota ei liiteta yleiseen
viemariin, on oltava pinta-alaltaan vahintaan 5000 m?
rantarakentaminen edellyttad ymparistokeskuksen myodnteista

poikkeamispaatosta



Oulun)seutu

Lupaharkintaan ja
maapolititkkaan
johdonmukaisuutta ja
sitoutumista yhteisiin
periaatteisiin?

Oulun seudun kuuden (6) kunnan erityinen kuntajakoselvitys

SELVITYSOSA

- KIIMI
\)\Q\?UDAS NK] - M

U,
’ OULUN SEUDUN
® kuuden (6) kunnan
KUNTAJAKOSELVITYS

E A\

o) NN
ULu - ouLunsAo -

Kuntajakoselvittaja
Arto Koski
2222010




Oulun)seutu

Kemiin

Nayttaisi johtavan
viiden (5) kunnan
liitokseen

Kuusamoon

VT 29

0 10 20 30 40 50km

Kuva 2. Oulun seutukunnan kymmenen (10) kunnan ja Yli-lin maantieteellinen sijainti.



Oulun)seutu
1. 2. 3 4 5. B.
Kunta Vuosi- Lainat | Kum. alij. | Tulovero | Omavar.| Suht. YHT.
kate €las. €/as. % aste % | velk %

Haukipudas O O O O 4
Kiiminki O '®) O ® 4
Muhos O ® @) O O 5
Oulu 0
Qulunsalo O ® O 3
Yli-i '® ® 2
YHT. 0 3 - 3 4 4 1

@ kunta tayttaa kriisikriteerin

Ldahde: VM, kuntaosasto 2009




seutu

asukasmaara
275 000
200 | 246 000
225000 ------- ‘| 227 000
222 000
208 000
200000 |riastsaf - setssdiee  cosinase Laces
L4 30 %Iv.| 189 000
" @ 1188 1\
15 e-w»:',,.-. : |
- 181 476
175000 f----=-|--=--m-q----- b AEETEEE EEPEE = -0,61%A-
e : 28"V 170 000
+1,9 %/A” 168 50 I
1
+15%9v. @ I
150 D00 -——.—_—...---!"—-454 FB-----f------- R SR e E
143|546 !
1
1990 | 1995 | 2000 | 2005 |j2010 | 2015 | 2020 | 2025
1

i 37,1208
i | Vahvistuvan kasvun kehityssektori

Il Tasapainottuvan kasvun kehityssektori
Il Pysahtyvan kasvun kehityssektori
IV Laskeva kehityssektor

B Tilastokeskuksen ennuste

Kuva 16. Oulun seudun kuuden kunnan yhteisen vékiluvun kehitys vuodesta
1990 alkaen ja neljd vaihtoehtoista vdesténkasvun kehityssektoria vuoteen
2025 saakka.



Oul@seutu

Kuva 23. Etdisyyskehékartta, jossa Oulu on keksipisteend. Etéisyyskehét ovat
linnuntie-etéisyyksié.



OLIILh)SEUtU

Taulukko 1. Kunnanvaltuustojen kannanotot 26.4.2010 kuntajakoselvittdjén ehdotukseen
kuuden kunnan monikuntaliitoksen toteuttamisesta.

Kunta Kylla Ei Tyhja Tulos
Haukipudas 43)| 25 18 0 O
Kiiminki (35) 24 11 0 O
Muhos (35) 15 20 0 @)
Oulu (67) 63 2 2 .
Oulunsalo (35) 18 17 0 .
Yli-li (21) Hyvaksyttiin yksimielisesti .




Oulun

seutu

Taulukko 3. Muhoksen kunnan poisjdémisen vaikutus erdiden yleisten kuntamuuttujien

osalta.
Muuttuja Kuusi kuntaa Viisi kuntaa Erotus
(Muhos puuttuu)

1. Asukasluku 191 384 182528 8 856
(31.12.2009) (4,6 %)
2. Pinta-ala 3813 km? 3029 km? 784 km?

(-20,6 %)
3. Henkilostomaara 12912 12318 594
(V/2009) (4,6 %)
4. Tyopaikkoja 2 552
(31.12.2007) Eh ey SELS (3,0 %)
5. Kuntien lainakanta 23424
2009 (1 000 €) 309109 285685 -7.6 %)
6. Kuntien lainakanta 50
1615 1565

2009 (€fas.)

(-3,1 %)




Oulun)seutu

SELVITYSOSAN TAYDENNYS KOSKIEN

Haukiputaan, Kiimingin, Oulun, Oulunsalon ja Yli-lin

kuntien yhdistymista

Haukipu das

Ouid-/ sald



Oultbseutu
"Uusi Oulu”

0 10 20 30 40 50km

Kuva 2. Oulun seutukunnan kymmenen (10) kunnan ja Yli-lin maantieteellinen sijainti.
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HAUKIPUTAAN KUNTA

Maankadyttotoimi

PL 14, 90831 Haukipudas
p. (08) 887 4111

faksi (08) 547 1126

Haukiputaan kunta

Lunastaminen maapoliittisena keinona

Markku Uusimaa
Kaavoituspaallikko

25.2.2010

.:1
%

%lvmtemf‘; g

;5




HAUKIPUTAAN KUNTA

Maankadyttotoimi
&/ PL 14, 90831 Haukipudas
" p. (08) 887 4l11

faksi (08) 547 1126

Lunastuksen kayttamisen lahtokohdat

1.Maapoliittiset ohjelmat Haukiputaalla

e 1992 -1997
1997 -2001
« 2001 -2005
« 2006 -2010

* lunastus hyvaksytty kaytettavaksi kasvusuuntien maanhankinnoissa

2.Suunnitelmallinen maanhankinta
e riittavat maararahat
« kasvusuuntavalinnat yleiskaavalla, sitoutuminen tietynlaiseen
yhdyskuntarakenteen laajenemiseen

3.Kunnan kohtuullinen raakamaa- ja tonttireservi
 maanhankinnoille jaa aikaa, tarvittaessa myos lunastus

4.Maapolitiikan henkildresurssit, aikaa neuvotteluille

5.Paattgjien sitoutuminen hyvaksyttyihin maapolitikan periaatteisiin
o valmius paattaa lunastusluvan hakemisesta



HAUKIPUTAAN KUNTA
Maankadyttotoimi

PL 14, 90831 Haukipudas i -
p. (08) 887 411 il _}M e5 ( *® .
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Santaholma

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

» hakemus 9.6.1998, kasittelyaika n. 1vuosi

e pinta-ala n. 2,5 ha peltoa keskeiselta kaavoitettavalta alueelta
 vanha riihi, muutoin rakentamatonta, vuokraviljelyksessa
 kunta oli jo hankkinut ymparoéivat alueet

* Kirkonkylan osayleiskaava oli vanhentunut, uusi kaava vireilla
« Maapoliittinen ohjelma 1997 — 2001, kasvusuunnat ja maanhankintatavoitteet
 kaksi evakkoveljesta olivat omin kasin raivanneet pellot

o eivat halunneet luopua mistaan jarkevasta hinnasta
 neuvoteltiin useamman kerran

« omistajat eivat valittaneet lunastuspaatoksesta

* lunastushinta oli alueen raakamaahinnan mukainen
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Kiviniemi Vaajatie

Lunastuslupa 7.1.2002 MRL 45 §:n ja 99 8:n 3 mom perusteella, mutta ei
lunastuslain 58 §:n mukaista ennakkohaltuunottolupaa

* hakemus 25.5.2000, kasittelyaika n. 1,5 vuotta

e pinta-ala n. 2,54 ha osin peltoa, paaosin metsamaata

e lunastuslupahakemus koski n. 8,5 ha:n alueetta

» ennen lunastuslupapaatdsta tehtiin kaupat muusta alueesta
* lunastuslupahakemus edisti kaupantekoa

« alun perin 3 perikuntaa, 6 tilaa, lunastus lopulta koski yhta perikuntaa
 Kellon osayleiskaavan mukaista AP ja VL aluetta

» Ymparistokeskuksen puoltava ja hyvin perusteltu lausunto

e omistajat esittivat laajoin lakimiehen laatimin perusteluin
lunastuslupahakemuksen hylkaamista

» kaavoituksen kannalta keskeinen alue
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Haapakangas 3
Lunastuslupa 7.10.2003 MRL 99 8:n 1 mom. perusteella

» hakemus 21.10.2002, kasittelyaika n. 1 vuosi

* n. 2,20 ha metsamaata, 2 omistajaa, 2 tilaa

» hakemus koski n. 8,0 ha:n aluetta, 3 maanomistajaa, 3 tilaa

» ennen lunastuslupapaatdsta tehtiin kaupat muusta alueesta

* lunastuslupahakemus edisti kaupantekoa

 seudun yleiskaavan ja kunnan osayleiskaavan laatiminen olivat vireilla
» Maapoliittinen ohjelma 2001 — 2005

e lunastusluvasta ei valitettu

e lunastushinta oli likimain kunnan tarjoama raakamaan hinta 1,40 €/m?
 vahingonkorvausta 1500 € toiselle omistajalle, joka oli hankkinut n. 1 ha:n
palsta rakennuspaikaksi, mutta ei saanut siihen rakennuslupaa

 kunta valitti vahingonkorvauksesta

» Maaoikeus hylkasi valituksen
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Haapakangas 4
Lunastuslupa 19.11.2006 MRL 99n 8:n 1 ja 3 mom. perusteella

* hakemus 1.3.2006, kasittelyaika n. 8 kk

* n. 2,0 ha entista peltoa

« Kirkonkylan osayleiskaavassa palvelujen- ja hallinnon aluetta (P), osin
l&hivirkistysaluetta (VL)

« asemakaavaluonnoksen mukainen kauppapaikka

e tarjottiin neuvotteluissa mm. vaihtoa omakotitalotonttiin

» sopimukseen ei kuitenkaan paasty ja vireilla oli 'markethanke ” ko.
risteysalueelle

* lunastustoimituksessa raakamaan hinnaksi 2,0 €/m? perusteluina mm.
yleiskaavavaraus (P)

 yleiskaavasta aiheutuva arvonnousu luetaan korvauksensaajan hyvaksi
* el valitettu puolin eika toisin
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Kiviniemi, lunastuslupahakemus valmisteilla

 uusi asuinalue merenrannan ja Virpiniemen tuntumassa

* yleiskaavan mukaista asuinaluetta AP

« erittdin rakennuskelpoinen ja kunnallisteknisesti edullinen

* laajentaa oikeaoppisesti kuntarakennetta olevien palvelujen vieressa
 kunta hankkinut jo n. 43 ha raakamaata

* n. 6,5 ha palstoista ei paasty sopimukseen kaupasta

e maanomistajat vaativat tonttisopimuksia 2 tonttia/na

» kh 1.3.2010 lunastuslupahakemus
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Lunastamisen hyodyt:

+ lisda kunnan maapolitiikan uskottavuutta, lunastuskortti hinassa
+ oikeudenmukainen ja tasapuolinen maaomistajien suhteen

+ vakauttaa raakamaan hintaa

+ varmistaa kaavoitettavan maan hankinnan suunnitelmallisesti

+ valtetdan huonot tonttisopimukset

+ varmistaa kaavojen toteutumisen

+ huomattavasti parempi taloudellinen tulos
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Lunastamisen haitat ja haasteet:

s - tydlas ja aikaa vieva menettely

o - valmistelija koetaan syylliseksi ja osapuoleksi, sijaiskarsija
e - lunastuslupahakemuksesta paattaminen vaikeahkoa (kh)
o - edellyttda hyvaa yleiskaavallista valmiutta

* - hajarakentaminen voli vaikuttaa lunastushintaan

* - haetaan ennakkoon rakennuslupia alueille, jotka kunnan
tiedetadn pyrkivan hankkimaan

Haukiputaan "kielletyt alueet”

« Kellonvaylan valtatien risteysalue, Arinan valtaukset, ei lunasteta
» Kellon suunta, yksittaiset maanomistajaintressit ja poliittiset suhteet
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Kirkhkatie 3

YUB30 Haukipudas B FTTN SR P

Klv]nl&pen pahloBEpuolen mag-alueiden hankinta, maanermlstalien aleite.

Litttyen Haukiputadan kunnan tonttilaitcksen, erityigestl Markku Uusimaan, karssa kdvtyihin neavorreluihin,
esittavat sevraavae kolme alueen maanomislujas Haukipotaan sunnanhallitukselle tavoltteensa patists
asiasts saplmukseen noudaltaer: seuraavana maankiytin sopimusmallla. $opimusraallin peristeena on
kaytetty Kellon keskustassa toteviettula maankdytin sopimuksien penusratkaisuja.

Ehdotetut sopimusperiaattest:

Esitys tonttisopimuksesta

- kunta ospitlaa maanemistajille heidan oman rakentamistirpes nsa tunrsamiseksi tonttineata ko
Kiviniemen pohjolspualen kaavoiLlatsvalta 2iuesita kunnan maanomlstalille esoltiamlen kanttien
muodossa, tontlien asaka sovitaan cspitettaval tentit yhielsesti, tavoitteena saada ko tontit
mzhdellisunksien mukaan [fhelle tai vastaavalle aluselle kuin kyseessd olovat neuvoklelus
kohteena elowat mas-alueet

- osoitettavan tanttimaan médra onn. 2 tonttia ! 1 ha ¢ riippuen tonttlen koosta)

- maanomilstajal sibaucuvat osaHisturnaan kaaveltuksen kustannuksiin leilkaamal'a kynralle 40 %
arvicidusta kagvaituksella saavulettavaska nmaan areon noususta

- hiyteithivat hinnat noudattavet ko, alLeen ylelsts hintatasoa

haanomistalat mimlkrjailuksin

Kadewvi virta , tla Pikgnen Rbo 2805 kaksi palstaa pa yhi. n, 1,126 ha, pub D44 5515632
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