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Rakentamiskehotusprosessia pidetaan raskaana seka prosessista vastaaville
ettd kohteena oleville pientalotonttien tontinomistajille. Vireilla oleva uusi maan-
kaytto- ja rakennuslaki kuitenkin tukee taydennysrakentamista uusien alueiden
rakentamisen sijasta. Myds vireilla olevaan uuteen kiinteistoverolakiin on kohdis-
tettu toiveita tonttien rakentamisen edistamisesta. Nykyisen maankaytto- ja ra-
kennuslain aikana on tutkimuksissa esitetty useita kehittamisideoita rakentamis-
kehotusprosessin parantamiseksi.

Tassa tutkimuksessa arvioitiin kehitysideoitten sopivuutta ja lakimuutosten vaiku-
tusta Oulun kaupungin pientalotonttien rakentamiskehotusprosessiin, jota on ke-
hitetty sujuvammaksi useamman vuoden ajan. Tutkimukseen haluttiin kirjata Ou-
lun prosessissa kehitetyt menetelmat ja toteutetut kehitysideat ja paivittaa pro-
sessin kuvaus ajan tasalle. Lisaksi haluttiin kirjata rakentamiskehotuksen kayttoa
puoltavat sekd kuntataloudelliset etta ymparistolliset syyt, joita koottiin taman
tyon tietopohjaksi.

Oulun rakentamiskehotusprosessista vastaavia haastateltiin ja kaikkiin tutkimus-
kysymyksiin saatiin vastaukset. Suurin osa aiemmassa Kkirjallisuudessa esite-
tyista kehitysideoista ei sopinut Oulun pitkalle kehitettyyn prosessiin: Oulussa no-
peaa aikataulua tarkeampaa on, etta tonteilla on todellinen mahdollisuus raken-
tua ja tontinomistajien luottamus sailytetaan. Sen sijaan prosessin sujuvuudessa
on muita oleellisia tekijoita, kuten vastuuhenkildiden toimiva kokoonpano ja aika-
taulutusta varten luotu rakentamiskehotusvuosikello.

Uutta maankaytto- ja rakennuslakia tai kiinteistoverolakia ei ole viela julkaistu,
mutta suurin vaikutus rakentamiskehotusprosessiin tulee ennakkotietojen perus-
teella olemaan lakisaateisesti kehitettavalla kansallisella rakennetun ympariston
Ryhti-tietojarjestelmalla. Sen sijaan kiinteistdverolailla oletetaan olevan vain va-
hainen vaikutus Oulun pientalotonttien rakentumiseen.

Avainsanat maankaytto- ja rakennuslaki, yhdyskuntasuunnittelu,
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KAYTETYT LYHENTEET

FME

KTJ

MRL

Feature Manipulation Engine, spatiaalisia tietoja yhdis-
tava ohjelma.

Maanmittauslaitoksen alusta, jossa kunnan kiinteistoin-
sindori/kaupungingeodeetti yllapitaa kiinteistorekisteria
yhteisen sopimuksen mukaan.

Vuonna 2000 voimaan tullut maankaytto- ja rakennus-
laki (132/1999)



1 JOHDANTO
1.1. Tausta ja lahtokohdat

Tassa tyossa tutkitaan pientalotonttien rakentamiskehotusprosessin perusteita,
vaiheita, kehitystarpeita ja mahdollisia tulevia lakiperusteisia muutoksia. Pereh-

tymiskohteena on Oulun kaupungin rakentamiskehotusprosessi.

Idea taman tyon aihepiiriin on saatu Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparisto-
palveluilta. Oulun kaupunki on viime vuosina edellakavijan asemassa panostanut
pientalotonttien rakentamiskehotusprosessin kehittamiseen. Prosessista on tehty
vuonna 2019 Enso Ikosen opinnaytety0, jossa analysoidaan rakentamiskehotuk-
sen kohteeksi paatyneita pientalotontteja. Rakentamiskehotusprosessia pide-
tdan raskaana ja hitaana, joten nykyisen lain tultua voimaan vuonna 2000 on
muissakin opinnaytetdissa ja tutkimuksissa on esitetty kehitysideoita prosessin
sujuvoittamiseksi. Tulevina vuosina maankayttd- ja rakennuslain (2021-2022) ja
kiinteistoverotuksen uudistus (2023) saattavat vaikuttaa rakentamiskehotuksen
kayttoon. Taman tydon paamaarana on tarkastella esitettyja uusia kehitysideoita
ja lakimuutosten tuomia uudistuksia ja tutkia, voiko niiden avulla sujuvoittaa Ou-
lun kaupungin rakentamiskehotusmenettelya. Tydssa perehdytdaan myds Oulun

kaupungissa kaytdssa jo oleviin tydvalineisiin, joilla prosessia voidaan hallita.

Tydssa esitellaan pientalotonttien rakentumisesta saatavia taloudellisia ja ympa-
ristollisia hyotyja, jotka kannustavat kuntia rakentamiskehotuksen kayttoon. Val-
takunnalliselta tasolta lahtien on kaynnissa muutos, jossa pyritaan kestavan ke-
hityksen mukaiseen alueiden kayttoon. Tama on huomioitu jo nykyisissa laeissa,
mutta Iahivuosina tulevissa lakiuudistuksissa kunnille on tulossa lisaa tyokaluja
kestavan kehityksen mukaisen rakentamisen varmistamiseksi. Rakentamatto-
miksi jaaneiden asemakaavatonttien rakentumisen kannustamiseksi on talla het-
kella voimassa olevissa maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL, 132/1999) ja kiin-
teistoverolaissa (154/1992) maaritelty kaksi keinoa: rakentamiskehotus ja koro-
tettu kiinteistovero. Lakien vaikutuksia arvioidessa on havaittu, etta rakentamisen
saannosten noudattamatta jattamisen vastaiset keinot ovat tyolaita. Kannustus-
keinot ovat kunnan paattajien poliittinen valinta, ja ne riippuvat kulloinkin valitusta
kunnanvaltuustosta. Oulussa on talla hetkella kaytdssa ainoastaan rakentamis-

kehotus.
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1.2. Valtion tason alueidenkayttétavoitteista kunnan maapoliittisiin tavoitteisiin

Valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa edellytetaan yhdyskuntarakenteen
eheyttamista ja liikennetarpeen vahentamista ilmastonmuutoksen hidasta-
miseksi. Myos maakuntatason yleiskaavojen tavoitteissa pyritaan yhdyskuntara-
kenteen tiivistamiseen. Maankaytto- ja rakennuslaki korostaa naita tavoitteita ja
pyrkii antamaan tyokaluja niiden saavuttamiseen seka velvoittaa kunnat esta-
maan kaavoituksella epasopivaa kehitysta. Nykyisissa yhdyskuntarakentamisen
suunnitelmissa varaudutaan pitkan aikavalin, noin 30—100 vuoden, kehitykseen.
Tavoitteena on pitkajanteinen, positiivinen kaupunkikehitys, jossa kaupunki ra-
kentuu tiivimmaksi, kestavammaksi, viihtyisammaksi ja asukkaita paremmin pal-
velevaksi. (Oulun keskeisen kaupunkialueen taydennysrakentamisselvitys 2011,
2, 33; Oulun kaupunki, yhdyskunta- ja ymparistopalvelut 2020, 13; Utriainen
2011,1.)

lImastonmuutokseen liittyvan liikennetarpeen vahenemisen liséksi kunnilla on
useita taloudellisia hyotyja taydennysrakentamisesta. Kaavoitetuille alueille ra-
kennettu infrastruktuuri on kallista, se vanhenee, ja sita on yllapidettava, joten se
on saatava hyotykayttoon jokaisen kaavatontin kohdalla mahdollisimman pian.
Uusien alueiden hankinta ja niihin investoiminen on kallimpaa kuin tdydennysra-
kentaminen. Lisaksi uusi luonnonalueille sijoittuva rakentaminen vahentaa hiilta
sitovan puuston ja vetta sitovan maapinta-alan maaria. (Takalo-Eskola 2005, 20;
Jama, Lehtovuori, Rajaniemi, Siikonen, Mantynen, Rantanen, Joutsiniemi, Kos-

kela, Karkinen, Saarikoski & Saarniaho, 63.)

Johdonmukaisesti kaytetty rakentamiskehotus on edullinen ja tehokas keino kaa-
vojen toteuttamisen edistamiseksi (Maapolitikan opas 2020; Takalo-Eskola
2005, 19).

1.3. Tavoitteet, tutkimuskysymykset ja rajaus

Aiheesta on aiemmin tehty Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalveluille
Enso Ikosen opinnaytetyd, jossa selvitettiin rakentamattomien pientalokaavatont-
tien ominaisuuksia ja annettujen rakentamiskehotusten vaikutusta. Tyossa on
prosessin parantamiseksi useita ideoita, joita jatkokasitelldan tassa tyossa. Esi-
tettyja parannusideoita ovat seuraavat (Ikonen 2019, 36, 53, 57, 58, 61-62):
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tontinomistajien tiedottaminen ja kuuleminen aiemmin, jo rakentamiske-
hotuksen suunnitelmalistalle paatymisen aikaan eli 2-3 vuotta nykyista
aiemmin

koko 1-3 vuosien rakentamiskehotussuunnitelmasta tiedottaminen koh-
detontinomistajille (Dokumentti on julkinen, mutta se ei ole nahtavilla mis-
saan. 2-3 vuoden listalla oleva tontinomistaja voisi saada rakentamiseen
useita vuosia lisaaikaa)

kuulemisen lautakuntakasittelyn poistaminen (lautakunnan paatosta ei
lain mukaan tarvita jo suunniteltujen kuulemisten toteutukseen)
kohdetonttien tarkka valinta (markkinatilanteen analyysi tai Ikosen tydssa
esitelty datapohjainen analyysi voisi ennustaa, mitka mahdollisuudet ton-
tilla on rakentua)

paikkatietojarjestelmien hyoédyntdminen (Muun muassa edellda mainittu
data-analytiikka voisi olla osa kaytossa olevia paikkatietojarjestelmia. Ro-
vaniemen kaupungingeodeetti korosti toimivan paikkatietojarjestelman ja
tietojarjestelmien kehittdmisen merkitysta. Tietojarjestelmat vahentavat
prosessin raskautta: dokumentointia, seurantaa ja tyollistavyytta. Kaytto
kuitenkin edellyttda ohjelmien syvallista tuntemusta)

rakentamattoman kiinteiston korotettu kiinteistovero (Vero ei ole talla het-
kella kaytdssa Oulussa. Valtakunnallinen kiinteistdverouudistus saattaisi
kuitenkin tuoda muutosta halukkuuteen veron kaytossa)
rakentamiskehotuskirjeen parantaminen (Vaasan tontinomistajat pitivat
kuulemiskirjetta byrokraattisena, ja myos Oulussa vaikutti silta, etta kirjeen
sisaltda pitaisi uudistaa, jotta kehotetut eivat turhaan jattaisi mielipiteita,

joissa ei ole lain vaatimia perusteita).

Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalveluilta toivottiin tydhén mahdolli-

suuksien mukaan seuraavia tarkastelunakokulmia:

1.

taustalla oleva lainsaadanto

2. prosessikuvaus, ajantasaistaminen
3.
4. vaikuttavuus osana maapolitikan tyokalupakkia.

toimintaohjeet, tyoohjeet tietolahteiden kayttoon, etenkin seurannassa
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Tyon tavoitteena oli myods alustavasti selvittda, minkalaisia konkreettisia muutok-
sia ja apuvalineita uudet maankaytto- ja rakennuslaki seka kiinteistoverolaki mah-
dollisesti tuovat rakentamiskehotuksen kayttoon. Lakiesitykset ovat siirtyneet jat-
kuvasti, ja taman tyon teon aikana odotettiin nahtaville maaliskuulle tai huhti-
kuulle 2021 suunniteltu hallituksen esitys uudesta maankaytto- ja rakennuslaista.

Hallituksen esitys on kuitenkin lykkaantynyt vuoden 2021 loppuun.
1.4. Tutkimusmenetelmat

Rakentamiskehotuksesta, sen yhteiskunnallisista perusteista ja toteuttamisesta
on pyritty kirjallisuuden avulla muodostamaan kattava kuva. Tyossa on myos pe-
rehdytty tulevien maankayttd- ja rakennuslain seka kiinteistoverouudistukseen.
Naista on saatavilla koko ajan paivittyvaa materiaalia valtion verkkosivuilla, jotka
on perustettu uudistusten etenemisen seuraamiseen: valtionvarainministerion si-
vusto Kiinteistoverouudistus ja ymparistoministerion sivusto Maankaytto- ja ra-
kennuslaki uudistuu. Maankaytto- ja rakennuslain uudistus on lykkaantynyt vuo-
delta 2020 vuosille 2021-2022 ja kiinteistoverolain uudistus vuodelta 2020 vuo-
delle 2023.

Tyo6ta varten on haastateltu Oulun kaupungin yhdyskunta- ja ymparistopalvelui-
den rakentamiskehotusprosessin vastuuhenkildita, maanhankintapaallikkd Juha
Peuraniemead, kiinteistoinsindori Henna Tuuttilaa ja maanmittausinsindori Sini
Selinia. Haastattelun teemat olivat nousseet edeltavista rakentamiskehotuksesta
ja maapolitiikasta tehdyista tutkimuksista, ja niita oli tarkennettu ajankohtaisten
lisakysymysten avulla. Haastattelukysymysten ohessa oli pienia tietolaatikoita,
joissa taustoitettiin, mista idea kysymykseen oli tullut. Haastattelukysymykset la-
hetettiin haastateltaville etukateen sahkopostilla ja itse ryhmahaastattelu jarjes-
tettiin koronaepidemia-ajan suositusten mukaisesti Teams-yhteydella. Haastatte-

lukysymykset on esitetty liitteessa 1.

Tutkimusta varten toteutettu asiantuntijoiden haastattelu tehtiin teemahaastat-
telu-ryhmahaastatteluna. Teemahaastattelu on vapaamuotoinen keskustelu,
jossa asioita voi kommentoida spontaanisti. Ryhmahaastattelussa voi puhua
useille haastateltaville yhta aikaa mutta myos suunnata kysymyksia ryhman yk-
sittaisille haastateltaville. Haastattelija huolehtii, etta kaikista halutuista tutkimus-

teemoista keskustellaan. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 61.)
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Haastatteluaineiston perusteella tutkittin Oulun kaupungin rakentamiskehotus-
prosessin kaytannon toimintamenetelmia, viimeaikaista kehitysta, aiemmin esi-
tettyjen kehitysideoiden sopivuutta Oulun prosessiin ja mahdollisia uusien lakien

myota muuttuvia kaytantoja.
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2 RAKENTAMISKEHOTUSMENETTELYN SYYT JA LAKIPERUSTA

2.1. Kaavatonttien rakentumisen hyodyt ja tonttien rakentuminen
2.1.1 Rakennetun ympariston merkitys kuntataloudelle

Rakennettu ymparistdo on merkittava osa kansallisvarallisuutta. Maankayttoa ja
rakentamista ohjaavilla ratkaisuilla on suuri merkitys kuntataloudelle. Kunta luo
toimintamahdollisuuksia elinkeinoelamalle ja tarjoaa asukkailleen sujuvan arjen
ja hyvan elinympariston. Rakentamisen hyva laatu edellyttaa toimivaa lainsaa-

dantoa, yhteistyota ja hyvia toimintatapoja. (Holopainen 2019, 4.)

Vuoteen 2040 mennessa Suomen suurimpien kaupunkiseutujen arvioidaan kas-
vavan 485 000 asukkaalla, mika tarkoittaa koko Turun ja Tampereen nykyista
rakennuskantaa vastaavaa uudisrakentamista. Nykyisten yhdyskuntaratkaisujen
vaikutukset ovat pitkakestoisia ja ulottuvat seuraaville sukupolville. Muodostettuja
rakenteita saattaa olla vaikeaa ja kallista muuttaa myohemmin. Yhdyskuntara-
kenteeseen kuuluvat asuin-, tydpaikka-, palvelu- ja virkistysalueiden muodosta-
mat toiminalliset kokonaisuudet, niita yhdistavat likenneverkot seka niiden tarvit-
semat vesi-, tietoliikkenne- ja energiahuoltoverkot. Verkkojen pituus, palvelutilojen
maara ja koko, joukkoliikenteen jarjestaminen seka koululaiskuljetusten ja koti-
palvelujen matkojen pituudet vaikuttavat kuntatalouteen. (Jama ym. 2018, 38;
Koski 2008 7, 31.)

Rakentamisvaihtoehdoista kallein on uuden omakotialueen rakentaminen. Infra-
kustannusta kohti toteutettu rakentamisen maara on pieni, ja uusille omakotialu-
eille jarjestettavat koulu-, paivakoti- ja terveyspalvelut vaativat lisaa investointeja
kunnalta. (Oulun maankayton toteuttamisohjelma 2020-2024 2020, 25.)

Pientalojen uudisrakentamisen sijaan tulisi ohjata yha enemman taydennysra-
kentamista pientalovaltaisille alueille. Myds pienet taydennysrakentamiskohteet
tuovat vaihtoehtoja laajentumisalueiden rakentumiselle ja jakavat uusien aluei-
den rakentumista pidemmalle aikavalille. (Oulun kaupunki, yhdyskunta- ja ympa-
ristopalvelut 2020, 58.)

Jo kaavoitetut alueet ovat yleensa sijainniltaan ja maasto-olosuhteiltaan parem-
pia kuin uudet kaavoitettavat alueet (Eerolainen 2002, 162). Laajentumispaineita
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uusille alueille voidaan vahentaa tadydennyskaavoituksen ja rakentamiskehotuk-

sen kayton avulla (Oulun maankayton toteuttamisohjelma 2020-2024 2020, 25).

Uusille alueille rakennettavan uuden infrastruktuurin rakentaminen on huomat-
tava kulu kunnalle monessa eri vaiheessa. Rakentamisen jalkeen lisaa kuluja ai-
heuttavat ylla- ja kunnossapitokustannukset. Laajalle levittaytyneessa yhdyskun-
tarakenteessa huollettavaa pinta-alaa on enemman, joten hajautunut yhdyskun-
tarakenne tulee kallimmaksi kuin tiivis rakenne. Kaupunkitaloudellisten teorioi-
den mukaan hajautunut yhdyskuntarakenne vaikuttaa epaedullisesti kilpailuky-
kyyn. Seuraavissa kappaleissa on kasitelty kutakin vaihetta erikseen. (Koski
2008, 31.)

Uuden pientaloalueen perustamisesta aiheutuu monia kustannuksia: alueen ra-
kentamiskelpoiseksi saattaminen eli esirakentaminen, maaperan kunnostus, ole-
massa olevien rakennusten ja rakenteiden muutokset tai purkaminen, melusuo-
jaukset, rakennusten ja rakenteiden rakentaminen eli vesihuolto, likenneverkko,
puistot ja yleiset alueet, paivakodit ja muut julkiset rakennukset, kayttd ja kunnos-
sapito seka julkisten palvelujen toiminta ja jarjestetty likenne (Koski 2008, 9, 22—
23).

Perustamiskustannuksien jalkeen tulevat kunnossapitokustannukset saattavat
muodostua korkeiksi. Kunnossapitokustannuksiin kuuluvat liikenneverkon lisaksi
rakennusten, vesihuoltoverkon, puistojen ja yleisten alueiden, paivakotien seka
vesihuollon kunnossapitokustannukset. Esimerkiksi uuden tien kunnossapidosta
voi kertya 30 vuoden aikana summa, joka vastaa kolmasosaa tai jopa puolta al-

kuperaisesta investoinnista. (Koski 2008, 25.)

Uudisrakentamisen kokonaismenoista jopa kaksi kolmasosaa aiheutuu kunnal-
listen palvelujen toiminnasta. Jarjestettavia palveluita ovat paivahoito, peruskou-
luopetus, terveydenhuolto ja vanhustenhuolto. Alueen ikarakenteen muuttuessa
palvelurakennetta on muutettava, esimerkiksi kotipalveluja lisattava. Tulevaisuu-
dessa jo kotipalvelun ajokilometrien maara saattaa olla kunnalle suuri kustannus,

jos yhdyskuntarakenne on hajanainen. (Koski 2008, 26.)

Mikali asemakaavoitettua aluetta ei rakenneta ripedssa aikataulussa, kunnallis-
teknisista verkoista aiheutuvat kustannukset kaksinkertaistuvat: Osa valmiiden

verkkojen kayttoiasta ja investoinneista hukataan pitkan rakentumisajan aikana.



14

Sen sijaan samaan aikaan rakentamispaine kohdistuu muille alueille tai ymparoi-
viin kuntiin, joihin rakennetaan lisaa verkkoja (Arviointi maankaytto- ja rakennus-
lain toimivuudesta 2013 2014, 163).

2.1.2 Rakennetun ympariston merkitys kestavan kehityksen toteutumisessa

Yhdyskuntarakenteen ohjauksella vaikutetaan monin tavoin kasvihuonekaasu-
paastdjen maaraan satojen vuosin ajaksi. Yhdyskuntarakenteen tiivistaminen voi
voimistaa muiden paastovahennystoimenpiteiden vaikutusta jopa 20 prosenttia
ja hajautuva rakenne heikentaa jopa 30 prosenttia. Liikennetarvetta on vahennet-
tava. Toisaalta joukkoliikennetta edistava kehittaminen tekee kaupungin myos
kestavammaksi, viihtyisammaksi ja asukkaita paremmin palvelevaksi. Luonnon-
alueille sijoittuva uudisrakentaminen vahentaa hiilta sitovan puuston ja vetta sito-
van maapinta-alan maaraa. Kuviossa 1 on Oulussa asetettuja tdydennysraken-
tamisen ymparistotavoitteita. (Oulun keskeisen kaupunkialueen tdydennysraken-
tamisselvitys 2011, 2; Takalo-Eskola 2005, 20.)

ELINYMPARISTON PARANTAMINEN

« luonnonvarojen
saastd

» energian sdistd

* ajan sadstd

= padstdjen
védhentaminen

YMPARISTON ARVOT
* toimiva ja tehokas

viheraluejarjestelma
* rakennettu ymparisto
* |luonto ja maisema

ALUEIDEN

OMIMNAISUUKSIEN
PALVELUVERKON PARANTAMINEN
TURVAAMINEN JA . !'nonipuolistaminen
KEHITTAMINEN . lkﬁraltf.e;teten
« lihipalvelut i o
+ koulupalvelut : S?'Sla"?tttlgen ymparistd
» paivikotipalvelut " Iea:rn aminen
« péivittaistavarat 3 t?;ul:allisuus

* saavutettavuus
EKOLOGINEN » ilmastonmuutokseen
MODERNISAATIO sopeqtumine_rn
+ iimastonmuutoksen + Kiinteistokehitys

hillinta

LIIKENTEEN TEHOSTAMINEN

* joukko- ja kevyen liikenteen
turvaaminen ja kehittaminen

+ autoriippuvuuden vahentaminen

+ haittojen ehkaisy

Kuvio 1. Oulun ymparistétavoitteet yhdyskuntarakenteen taydentamisessa. (Ou-
lun kaupunki 2011, 3.)
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2.1.3 Miksi tontit eivat rakennu?

Kun kuntien omilla mailla olevia tontteja luovutetaan rakentamiskayttoon vuok-
rauksen tai myynnin kautta, sopimuksiin sisaltyy rakentamisvelvoite. Sen laimin-
lyonnista seuraa sopimussakko. Tonttitarjonnan ongelma on yksityisten omista-

mien tonttien saaminen rakennetuiksi. (Laakso & Kahkénen 2008, 161.)

Nykyisessa maankaytto- ja rakennuslaissa rakentamista koskevien saanndsten
noudattamatta jattdminen on lievasti sanktioitua ja kuntien kaytettavissa olevat
pakotekeinot tyolaita. Keskeisilla alueilla olevien rakentamattomien tonttien ar-
vonnousu on korkeampi kuin potentiaaliset sanktiot. (Laakso & Kahkdnen 2008,
149, 161; Martinkauppi 2019.)

Tonttien kysyntatilanne ja kunnan tarjoamien tonttien maara ei vaikuta yksityisten
omistamien tonttien rakentumiseen (Takalo-Eskola 2005, 20). Kuitenkin vuositu-
hannen vaihteessa jotkut kunnat olivat ryhtyneet jopa rajoittamaan tonttitarjontaa
uusien alueiden rakentamisen myota tulevien kustannusten hillitsemiseksi

(Maankaytto- ja rakennuslain toimivuus 2005, 158—-159).

Tontin omistajan nakdkulmasta rakentamattomuus voi johtua epasopivasta kiin-
teistdjaotuksesta ja siita, ettad tontilla on useampi omistaja (Sidoroff-Eskelinen
2016, 88). Esimerkiksi hajallaan olevilla perikunnilla voi olla hankaluuksia saada

tontti vapaaehtoisesti myytya (Takalo-Eskola 2005, 20).

Vuonna 2005 ymparistoministeriolle kootussa julkaisussa arveltiin, etta rakenta-
miskehotukset ovat usein seurausta siita, etta on kaavoitettu liikaa yksityista
maata. Samassa raportissa kuitenkin kerrotaan, ettd Oulun kaupunki pitaa yksi-
tyisten maanomistajien tonttivarantoa hyvana asiana. Raportin sisallosta on paa-
teltavissa, etta vielda vuonna 2005 keskityttiin maapolitiikan talouspuoleen, ei ym-
paristdarvoihin, jotka nykyisin ohjaavat kaavoitusta ja maapolitiikkaa. (Takalo-Es-
kola 2005, 20.)

2.2. Yhteiskunnallinen oikeudenmukaisuus ja tontinomistajien nakdkulma

Rakentamiskehotustilanteessa ovat vastakkain tontin omistajan tahto lykata ra-
kentamista ja yhteiskunnan tarve hyddyntaa verovaroilla rakennettu kunnallistek-
niikka ja lykata uuden maan kaavoittamisesta ja rakentamisesta aiheutuvia kus-

tannuksia (Holopainen 2003, 25). Toisaalta paitsi maanomistajilla, myds kunnilla
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on velvollisuuksia: asemakaavoitetulle alueelle on lain mukaan rakennettava kun-
nallistekniikka (Haahtela 2013, 27).

Rakentamiskehotus ei yksinaan ratkaise kunnan tonttipulaa. Se on kuitenkin
hyva pitaa maapolitiikan keinovalikoimassa, koska tonttien rakentumista saattaa
vauhdittaa pelkastaan uutisointi siita, etta kunta harkitsee rakentamiskehotuksen
kayttéa. (Rinkinen 2017, 57.)

Yleensa kunnissa harkitaan tarkasti, miten tontteja valitaan rakentamiskehotuk-
sen kohteeksi. Rakentamiskehotuksia ei anneta kaikille tyhjille tonteille. Kehotet-
tavia tontteja harkittaessa otetaan huomioon ennakoitu tonttitarve lahitulevaisuu-
dessa ja kunnan taloudelliset mahdollisuudet lunastaa kehotettu tontti. (Hovila
2013, 47.)

Kehotusten kohdentamista tulisi perustella avoimilla ja selkeilla kriteereilla, jotta
tontinomistajat tuntisivat tulleensa yhdenvertaisesti kohdelluiksi. Aiemmissa tut-
kimuksissa on ehdotettu, etta rakentamiskehotusten kayttd pitaisi ennakoida jo
maankayttostrategioissa ja maapoliittisissa ohjelmissa. Niihin pitaisi entista tar-
kemmin Kirjoittaa auki kriteereja, joilla kehotettavia tontteja valitaan. Strategia-
karttoihin voitaisiin merkita alueita, joille on yhdyskuntarakenteen puolesta ajan-
kohtaista kohdentaa rakentamiskehotusta. Myos nama julkiset toimenpiteet saat-

taisivat aktivoida rakentamistoimintaa ja tonttien vaihdantaa. (Hovila 2013, 47.)

Rakentamiskehotuksen kohteeksi paatyneet tontinomistajat voivat kokea ole-
vansa yksittaistapauksia. Tiivistamisrakentamisen perspektiivi on kuitenkin pitka,
30-100 vuotta, ja vuosien kuluessa rakentamiskehotettujen tonttien maara tulee
kasvamaan, kun vanhoja asemakaavoja paivitetdan. Taydennysrakentaminen on
valtakunnan ja maakunnan tason tavoite, joka mainitaan valtakunnallisissa aluei-
denkayttotavoitteissa ja maakuntatason yleiskaavoissa. (Oulun keskeisen kau-
punkialueen taydennysrakentamisselvitys 2011, 33; Oulun kaupunki, Yhdys-

kunta- ja ymparistopalvelut 2020, 13; Utriainen 2011, 1.)

Ymparistoministerio on tutkinut vuonna 2013 maanomistajien mielipiteita. Tutki-
muksen mukaan maanomistajat pitavat oikeuksiaan heikkoina, koska heidan oi-
keusturvansa vaarantuu, kun kaavoista tiedottaminen on puutteellista. Maan-

omistajille pitaisi heidan mielestaan tiedottaa henkildkohtaisesti kaikkien kaavo-
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jen aluevarauksista ja merkinnoista. Lisaksi maanomistajien mielesta yhteiskun-
nallisten arvojen toteuttaminen on salytetty heille, vaikka heilla saattaa olla erilai-
set arvot. (Ylinen, Hokkanen, Miettinen & Pahkasalo 2013, 45.)

Yleinen tiedottaminen rakentamiskehotuksista on kuitenkin vaikeaa. Toisaalta se
lisaa tonttien rakentumista, toisaalta se voidaan kokea uhkailuna kaupungin ta-
holta (Ikonen 2019, 53; Rinkinen 2017, 57).

Joka tapauksessa kunnan maapolitiikan taytyy olla johdonmukaista, ja annetut
rakentamiskehotukset taytyy vieda loppuun asti. Maapolitiikka menettaa uskotta-
vuutensa, jos joissain kohteissa tehdaan erityisjarjestelyja. Mansikkavuoren
haastattelututkimuksen mukaan jo pelkka epaily siita, ettda kunnan linja muuttuu,
vaikuttaa kunnan ja maanomistajien valiseen vuorovaikutukseen. (Mansikkavuori
2008, 24.)

Rakentamiskehotuksen ja siita johtuvan lunastuksen paamaarana ei ole hankkia
tontteja kunnan omistukseen vaan saada ne rakennetuiksi asemakaavan mukai-
sesti. Mikali rakentamiskehotus etenee lunastamisvaiheeseen, lain mukaan ton-
tin hinnan maarittaa kaupungista rippumaton Maanmittauslaitoksen lunastustoi-
mikunta lunastustoimituksessa. Lunastustoimituksen maardama, kunnan mak-
sama lunastushinta vastaa tontin taytta arvoa. (Hovila 2013, 47; Oulun kaupungin

maapoliittiset linjaukset 2014, 18, 2.)

Oulussa on rakentamiskehotuskelpoisten tonttien valinnassa kaytdssa lain vaati-
mien kriteerien lisaksi useampia ylimaaraisia tarkastelunakokulmia. Tarkan vali-
koimisen seurauksena on tarkoitus valttaa kehotukset, jotka tontin erityispiirteista
johtuen eivat johda tontin rakentumiseen vaan jotka ainoastaan aiheuttavat tur-
haa painetta tontin omistajalle. Valintaprosessia ja -kriteereita on esitelty Ikosen
tutkimuksessa (2019, 32-33, 35), ja ne on listattu myos tassa tydssa luvussa
2.8.1.

2.3. Rakentamiskehotusprosessia koskevat lait: maankayttd- ja rakennuslaki,

hallintolaki

Maankaytto- ja rakennuslain 97 § kasittelee rakentamiskehotusta. Kun asema-

kaava on ollut voimassa vahintaan kaksi vuotta, kunta voi antaa rakentamiske-
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hotuksen sitovan tonttijaon mukaisen tontin omistajalle tai haltijalle. Jollei asema-
kaavan mukaista tonttia ole rakennettu kolmen vuoden kuluessa asianosaisen
saatua tiedon kehotuksesta, kunnalla on lupa lunastaa tontti. Lunastuksen toi-
meenpanoa on haettava vuoden kuluessa rakentamiseen varatun maaraajan

paattymisesta. Rakentamiskehotuskelpoinen tontti on seuraavanlainen:

tontin sallitusta kerrosalasta ei ole kaytetty vahintaan puolta

o tonttia ei silla olevien rakennusten kayttotarkoitus, sijainti, rakenta-
mistapa ja muut seikat huomioon ottaen ole rakennettu paaasialli-
sesti asemakaavan mukaisesti

e eivoi olla kaksi asuntoa kasittava asuinrakennuksen rakentamiseen
tarkoitetun asemakaavan mukainen tontti, jos tontilla jo on kaytossa
oleva asuinrakennus

e eisaaolla 53 §:ssa tai 58 §:n 4 momentissa tarkoitetun rakennuskiel-

lon alainen.

Lain mukaan kunnan on pidettava annetuista rakentamiskehotuksista julkista lu-
etteloa. Myos lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin tehdaan merkinta rakentamiskeho-
tuksen antamisesta, peruuttamisesta, raukeamisesta ja velvoitteen tayttymi-
sesta, ja kunnan on viipymatta valitettava tama tieto kirjaamisviranomaisille. Ra-
kentamiskehotus saa tayden sitovuuden vasta, kun se on rekisteroity lainhuuto-
ja kiinnitysrekisteriin. Annettu rakentamiskehotus koskee myos kehotetun tontin
tulevaa omistajaa tai haltijaa. (MRL 97 §; Syrjanen & Jaaskelainen 2013, 78-79.)

Rakentamiskehotuspaatoksen tiedoksiantomenettely tapahtuu hallintolain
(434/2003) mukaisesti. Lain 60 § saataa niin sanotusta todisteellisesta tiedoksi-
annosta: paatos tulee antaa tiedoksi saantitodistusmenettelya tai haastetiedoksi-
antoa kayttamalla taikka siten, ettd viranomainen luovuttaa paatdksen asian-
omaiselle tai taman edustajalle. Laillisia tiedoksiantotapoja eivat ole esimerkiksi
paatoksen lahettaminen postitse vain tavallisena tai vain kirjattuna kirjeena. (Hall-
berg, Haapanala, Koljonen, Ranta & Reinikainen 2020, 1492; Hallintolaki 60 §.)

Rakentamiskehotuspaatdksen tiedoksisaannista voi 30 paivan kuluessa valittaa
hallinto-oikeuteen. Lautakunnan paatoksista tehdyt valitukset ovat kunnallisvali-

tuksia. Sen voi tehda, mikali paatdés on syntynyt virheellisessa jarjestyksessa,
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paatoksen tehnyt viranomainen on ylittanyt toimivaltansa tai paatdés on muuten
lainvastainen. (Kuntalaki 410/2015 135 §, 138 §.)

2.4. Rakentamiskehotuksen kayton hyoddyt verrattuna prosessin raskauteen

Rakentamiskehotuksen avulla voidaan tehokkaasti lisata tonttitarjontaa ilman
merkittavia lisakustannuksia vain hallinnollisten kulujen ja toimituskustannusten
hinnalla (Takalo-Eskola 2005, 19-20). Mikali kunnissa on huono taloustilanne,
rakentamiskehotuksen kayttoa pitaisi entisestaan lisata tonteille, joilla on valmis
kunnallistekniikka (Takalo-Eskola 2005, 20; Arviointi maankaytto- ja rakennuslain
toimivuudesta 2013 2014, 163). Vaikka prosessin aikana rakentamiskehotus koe-
taan raskaaksi, kehotuksen vaikutuksiin ollaan jalkikateen tyytyvaisia (Eerolainen
2002, 162). Kunnat, joissa on kokeiltu rakentamiskehotuksen kayttoa, kayttavat
menettelya yleensa uudelleen (Maapolitikan opas 2020). Rakentamiskehotuk-
sen kaytto on kuitenkin toistaiseksi vahaista, koska sita pidetaan jaykkana ja liian
hitaana keinona (Laakso & Kahkonen 2008, 161; Takalo-Eskola 2005, 20). Te-
hokkaan ja johdonmukaisen maapolitikan toteuttamiseksi kunnan poliittiseen
paatoksentekoon taytyisi saada rohkeutta irrottautua maanomistajien intresseista
(Takalo-Eskola 2005, 30).

2.5. Vaihtoehtona korotettu kiinteistovero

Kiinteistoverolain 12 a § maaraa korotetusta kiinteistoverosta: kunnanvaltuusto
voi maarata laissa maaritellyt ehdot tayttavalle rakentamattomalle rakennuspai-

kalle korotetun veroprosentin, joka on 2,00-6,00 prosenttia.

Kunnilla on ristiriitaisia kokemuksia kiinteistoveron kaytosta rakentamisen edista-
jana. Ymparistoministerion vuoden 2005 raportin mukaan vuosittain rakennetaan
noin kymmenen prosenttia korotetun kiinteistoveron piiriin tulleista rakennuspai-
koista. Toisaalta veron kohdistuessa satoihin tontteihin sen kayttd koetaan tyo-
laaksi. Lisaksi on koettu ongelmalliseksi, etta korotettua kiinteistoveroa ei voida
peria aluekohtaisesti ja kohdentaa vero niille alueille, joilla on kysyntaa rakennus-
paikoille. (Ymparistoministerié 2005, 125; Takalo-Eskola 2005, 22; Holopainen
2003, 25.)

Kunnan maantieteellisella sijainnilla ei nayta olevan merkitysta kiinteistoveron

vaikuttavuudessa. Esimerkiksi Kajaanissa on saatu korotetun kiinteistoveron
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avulla rakennettua useita kymmenia tontteja. Sen sijaan monissa kunnissa on
arveltu, etta vain padkaupunkiseudulla maan hinta on niin korkea, etta kiinteisto-
veron korotuksella olisi vaikutusta. Vain korkein mahdollinen vero tuntuu vaikut-
tavan, minka vuoksi kunnissa on toivottu lakiin nykyista korkeampaa veroprosent-
tia. (Takalo-Eskola 2005, 22; Holopainen 2003, 25.)

Oulussa on harkittu korotetun kiinteistoveron kayttoonottoa vuonna 2013 talous-
arvion valmistelun yhteydessa, mutta arvioitu, etta alhaisten verotusarvojen joh-

dosta vaikutus jaisi vahaiseksi (Oulun kaupunki 2014, 18-19).

2.6. Aiemmissa tutkimuksissa esitettyja kehitystarpeita rakentamiskehotuspro-

sessin parantamiseksi

Taman tyon pohjatietoina kaytetyt lkosen 2019 tutkimuksessa esitetyt kehittamis-
ideat on esitelty luvussa 1.3. Tassa luvussa kootaan yhteen muissa tutkimuksissa

ehdotettuja kehitysideoita.

Vuonna 2005 Takalo-Eskola on haastatellut tutkimuksessaan kuntia aluesuunnit-
telun haasteista. Kuntakaavoituksen painopiste on siirtynyt yha enemman tiivis-
tamisen ja taydennysrakentamisen suunnitteluun. Lisaksi jo tuolloin on vaadittu
aikaa vuorovaikutuksen jarjestamiseksi kaavoituksessa. Nama asiat on koettu
kuitenkin voimavaroja vieviksi ja tydvoimaa sitoviksi. Taydennysrakentamisvies-
timinen on koettu merkittavaksi tekijaksi, mutta hankalaksi toteuttaa. Viestintaan
kaivataan kuntien valista yhteistyota tai ainakin oman kaupungin viestintayksikon
yhteistyota. Myos kuntapaattajille kaivataan parempaa tiedottamista rakentamis-
kehotuksen kayton mahdollisuuksista. (Takalo-Eskola 2005, 20, 29, 51-52.)

Takalo-Eskolan tutkimuksessa monet kunnat esittavat, etta prosessin raskautta
voisi vahentaa lyhentamalla prosessiin kuluvaa aikaa. Esimerkiksi rakentamisai-
kaa voitaisiin lyhentaa kahteen vuoteen nykyisen lain salliman kolmen vuoden
sijaan. Jo kehotuksen yhteydessa voisi arvioida todennakodisen lunastushinnan
rakentamattomalle tontille. (Takalo-Eskola 2005, 20.)

Hovilan (2013, 47) mukaan maapoliittisiin ohjelmiin ja maankayttostrategioihin pi-
taisi jo ennakkoon listata kriteereja, joilla tontteja saatetaan kehottaa. My0s stra-
tegiakarttoihin merkittaisiin alueita, joille kulloinkin olisi perusteltua kohdentaa ra-

kentamiskehotuksia.
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Pienten kuntien edustajien haastattelututkimuksessa pidetaan tarkeana, etta ra-
kentamattomien tonttien seurantaan on nimetty vastuuhenkild, jolla on pitkaai-

kaista tietamysta tilanteesta (Sidoroff-Eskelinen 2016, 61).

Ymparistoministerion tutkimuksessa kasitellaan yleisesti maanomistajien mielipi-
teita. Maanomistajien mielesta heille pitaisi tiedottaa henkilokohtaisesti kaikkien
kaavojen heita koskevista merkinndista (Ylinen, Hokkanen, Miettinen & Pahka-
salo 2013, 45). Toisaalta Ikosen tutkimuksessa (2019, 58-59) mainitaan, ettei
tontinomistajille aiota yleisesti tiedottaa rakentamiskehotuksesta ainakaan tutki-

muskohdekaupungeissa Oulussa ja Vaasassa.

Rakentamiskehotuksen parannusideoiden liséksi tutkimuksissa ehdotetaan kor-
keampaa kiinteistoveroa rakentamattomille kiinteistdille. Tutkimuksissa on ha-
vaittu, etta vain paakaupunkiseudulla kaytossa oleva korkein prosentti tuntuu vai-
kuttavan. Kuntakyselyssa toivotaan lakiin myds muille kunnille nykyista korkeam-

paa veroprosenttia. (Takalo-Eskola 2005, 22; Holopainen 2003, 25.)

2.7. Lakiuudistukset ja niiden vaikutus rakentamiskehotusprosessiin
2.7.1 Maankaytto- ja rakennuslain uudistuksen tavoitteita

Rakentamiskehotusprosessin kehittamista ja tulevaisuutta tarkastellessa on tut-
kittu tulevaa maankaytto- ja rakennuslakia. Siitda on ymparistoministerion kevaan
2021 aikataulun mukaan tulossa hallituksen esitys vuoden 2021 loppuun men-
nessa. Edelliset rakentamista saatavat lait ovat tulleet voimaan vuosina 1958 ja
2000. Maankaytto- ja rakennuslain toimivuutta on arvioitu monissa selvityksissa.
Lain voimaantulon jalkeen on tapahtunut muutoksia ilmastonakokulmien huomi-
oonottamisessa, digitalisaatiossa, sosiaalisen median mahdollistaman kansalais-
osallistumisen lisdantymisessa seka voimistuvan aluerakenteen polarisoitumisen
ja edelleen voimistuvan kaupungistumisen seurauksena. (Ymparistdministerio
2020, 6; Piiroinen ym. 2021, 4.)

Lakiuudistuksen keskeisia paamaaria ovat ilmastonmuutoksen torjuminen, kes-
tava kehitys, likkumisen murros, viranomaisohjauksen toimivuus ja vuorovaiku-
tuksen helppous. (Ymparistoministerié 2021a). Tarkoituksena on, etta lakiuudis-
tuksen myota ei ole lahtokohtaisesti mahdollista uudisrakentaa kaupunkialueilla

muualle kuin jo olemassa olevien palvelujen ja joukkoliikenteen piiriin (Ymparis-
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toministerio 2020, 4). Vahahiilinen liikkuminen vaatii edellytysten luomista kave-
lylle, pyorailylle ja joukkoliikenteen kaytolle ja edistda kansanterveytta (Ymparis-
toministerio 2018, 6). Uudistuksen ohessa luodaan rakennetun ympariston valta-
kunnallinen digitaalinen rekisteri ja tietoalusta tukemaan maankayton seka raken-

tamisen paatoksia ja prosesseja (Ymparistoministerié 2020, 5).

Nykyisen lain keskeisimpana ongelmana nahdaan suunnittelujarjestelman toimi-
mattomuus kaupunkiseuduilla. Kaavoituksen merkittavin osa-alue on jo kertaal-
leen kaavoitettujen kaupunkialueiden korjaus- ja taydennysrakentamisen muu-
toksenhallinta. Nykyinen suunnittelujarjestelma ei riittavasti huomioi kaupunkia
toiminnallisena kokonaisuutena. On tarpeen maarittad uudelleen keskeiset toi-
menpiteet, toteuttajatahot, toteuttamisjarjestys ja rahoitus. (Ymparistoministerio
2018, 3, 11.)

Lakiin ehdotetaan uutta pakollista kaupunkiyleiskaavaa suurille kaupunkiseu-
duille, ainakin Helsinkiin, Tampereelle Turkuun ja Ouluun. Kuntien taytyisi sitou-
tua kaupunkiyleiskaavaan, ja se hyvaksyttaisiin kuntien valtuustoissa. Kaupunki-
suunnitelman tarve ilmenee monissa eri yhteyksissa, mutta suurin merkitys silla
olisi ilmastonmuutoksen torjumiseksi yhdyskuntarakennetta hallitsemalla. Se ei
kuitenkaan olisi velvoittava ohje kuntakaavoille. Kaupunkiyleiskaavaan voisi osal-
listua ja vuorovaikuttaa kuten myds muissa kaavoissa. (Ymparistoministerio
2020, 11; Ymparistdministerié 2018, 10.)

Uudistuksen myota on mietitty jopa asemakaavakasitteesta luopumista. Viimeis-
taan taman myota olisi kytkettava oikeudet ja vastuut uudelleen, esimerkiksi tie-
tovastuut, yksityisen tahon kustannusvastuut, kiinteistonmuodostuksen vastuut
ja tievastuut. Talla hetkella kaikki nama vastuut on sidottu asemakaavakasittee-

seen. (Holopainen 2019, 24.)

Lakiuudistuksen valmistelussa on erilliset jaostot kaavatydssa tarvittavaan laki-
saateiseen tyokalupakkiin, alueiden kayttoon, rakentamiseen, rajapintoihin, digi-
talisaatioon ja asiakaslahtoisiin prosesseihin ja sahkdiseen osallistumiseen seka
kaavoitukseen liittyvaan kuulemis- ja osallistumismenetelmiin ja niiden ajoituk-
seen. Jokaisen jaoston vastuulla on tiettyja pykalia nykyisesta laista. Nykyisen
lain rakentamiskehotusta koskeva 97 § ei ollut minkaan uudistustydryhman vas-

tuualueella. (MRL-uudistustydryhman kokous 11.6.2018.)
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2.7.2 Digitalisaatio ja kansalaisosallistuminen

Meneillaan on kaksi erilaista kehityskulkua. Toisaalta yleinen luottamus edustuk-
selliseen demokratiaan laskee; toisaalta avoimesti tarjolla olevan tiedon lisaanty-
minen lisaa luottamusta tehtyihin ratkaisuihin. Sosiaalisen median |apimurron
myota kaupunkisuunnitteluaktivismi on kasvanut uusiin mittasuhteisiin. Nykyaan
viranomaisten nakokulmana on kansalaisten palveleminen ja yhteiskunnallisten
prosessien uudistaminen avoimemmiksi ja konkreettisemmiksi. Esimerkiksi ra-
kennusvalvonnalla on meneilldan valtiovarainministerion rahoittama sahkoisen
asioinnin ja demokratian vauhdittamisen karkihanke SADe, jonka johdolla julkiset
palvelut halutaan nostaa kansainvaliselle huipputasolle. (Jama ym. 2018, 27;
Ymparistoministerio 2018, 7; Jaaskelainen & Virkamaki 2013, 12.)

Avoimuuden ja osallistumisen lisaantyminen liittyy digitaalisiin palveluihin. Ympa-
ristdministerion suunnitelmien mukaan kaikille halukkaille on jarjestettava sahkaoi-
sen asioinnin valineet, ja tulevaisuudessa niista tulisi ensisijaisia perinteisiin ka-
naviin verrattuna. Digiosallistamisessa tietoa lisaisivat visuaaliset mallit, joiden
avulla paattajat ja kansalaiset voisivat nopeasti tarkastella muun muassa vaihto-
ehtoisten ratkaisujen talousvaikutuksia, ymparistovaikutuksia, sosiaalisia vaiku-
tuksia ja aiempien suunnitelmien toteutumisnakymia. (Ymparistoministerio 2018,
6, 10; Ymparistoministerio 2020, 20.)

Ymparistoministerion visiopaperissa esitetaan muun muassa seuraavia muutos-
tarpeita: kuntien tiedonkeruut ja luettelointivelvoitteet on siirrettava digitaalisiksi,
on muodostettava yhdenvertaiset pelisaannot luottamuksen lisaamiseksi julkisen
hallinnon toimintaa kohtaan, on mahdollistettava yhden luukun mallit, ja on lisat-
tava ennakoitavuutta avoimuudella ja tasmallisilla sdannoksilla. (Ymparistominis-
terio 2020, 20; Ymparistoministeridé 2018, 10.)

2.7.3 Uudet tietojarjestelmat

Uuden maankaytto- ja rakennuslain myota on kaynnistetty kehityshanke myos
uuden tietojarjestelman luomiseksi. Ryhti-hankkeen (2020-2023) tarkoituksena
on koota yhteentoimivaan muotoon rakennettua ymparistoa koskevaa tietoa, joka
on talla hetkella hajallaan eri jarjestelmissa, eri viranomaisilla, puutteellista tai ei
ajan tasalla. Ryhti tulee tarjoamaan muun muassa rakennus-, kaava-, lupa-, ku-
lutus- ja tilatietoja monille ryhmille, kuten paatdksentekijoille, maanomistaijille, yri-

tyksille ja kansalaisille. Ryhti-jarjestelmasta suunnitellaan nahtavan suoraan,
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mita on suunniteltu, toteutettu ja mika kussakin alueyksikdssa on sallittua. Jarjes-
telma tulee korvaamaan rakennus- ja huoneistorekisterin, kuntien ja verohallin-
non rakennusrekisterit seka kuntien kaava-, katu- ja infratiedot. Osa olemassa
olevista rekistereista sailytetaan alustoina, eli Ryhti hakee naista jatkuvasti tietoja
omiin tietokantoihinsa. (Ymparistdministerid 2021b; Ymparistoministerié 2021c;
Perahuhta 2019, 4; Ymparistoministerio 2021d.)

Kuviossa 2 on esitetty kevaan 2021 Ryhti-jasentelya. Tietojarjestelman kehitys
on avointa, ja kaikki halukkaat voivat lahettaa suunnitteluideoita ymparistominis-
terion nettisivujen kautta. Rakennetun ympariston digitalisaatiota tukeviin itsenai-

siin hankkeisiin on mahdollista hakea avustusta. (Ymparistoministerio 2021e.)
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2.7.4 Kiinteistoverouudistus

Kiinteistoverotuksen uudistus on siirtynyt useampaan otteeseen ja tulee voimaan
vuoden 2023 verotuksessa. Uudistusta varten tarvitaan lisda tietopohjaa ja ana-
lyysia vaikutuksista. Lisaksi tarvittavat tietojarjestelmamuutokset vaativat aikaa.

(Valtiovarainministerioé 2020.)

Kiinteistoverouudistuksen perustaksi tulee Maanmittauslaitoksen tuottama, koko
maan kattava hinta-aluekartasto maapohjan verotusarvoa varten. Maapohjan ve-
rotusarvot tulevat perustumaan maapohjan markkinahintaan ja kayttotarkoituk-
seen. Paikkatietoanalyysiohjelmistoilla tullaan hyddyntamaan kiinteistorekiste-
reitd seka kiinteistdjen ja osin asuntojen kauppatietoja. Lopullinen verotusarvo
tulee olemaan varovaisuusperiaatteen mukaisesti 70 prosenttia maapohjan ar-

vosta. (Valtiovarainministerié 2018, 2.)

Kiinteistoverouudistuksen valmistelussa on esityksia avoimuuden lisaamiseksi.
Verohallinnon sahkoisessa karttapalvelussa olisi kansalaisten tarkasteltavissa
maapohjan keskimaaraisia aluehintoja, joihin maapohjan verotusarvot perustu-
vat. Tilastokeskuksen sivuilla kansalaiset voisivat nahda rakennustyyppikohtaisia
rakentamiskustannuksia, joihin rakennusten verotusarvo perustuu. Tilastokes-
kuksen projektina on muodostaa rakennusluokitinohjelma, joka olisi seka viran-
omaisten etta kansalaisten apuna rakennusluokan maarittelemisessa. (Valtiova-

rainministerid 2018, 4.)

2.8. Rakentamiskehotusprosessi Oulussa
2.8.1 Maapolitiikka

Oulu ja ympardivat kunnat Haukipudas, Kiiminki, Oulunsalo ja Yli-li liittyivat yh-
teen vuonna 2013 (kuvio 3). Erilliset maapoliittiset linjaukset tarkastettiin ja yh-
teensovitettiin. Ensimmainen yhteinen kaupunkistrategia laadittiin 2013 ja maa-
poliittinen ohjelma 2014. (Oulun kaupunki 2014, 3, 8.)
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Kuvio 3. Oulun kaupunki vuodesta 2013 lahtien, jolloin Ouluun ja entiseen Ylikii-
minkiin yhdistyivat Haukipudas, Kiiminki, Oulunsalo ja Yli-li. (Oulun kaupunki
2021.)

Oulun systemaattinen maapolitiikka ja puolueettoman rakennusneuvonnan saa-
tavuus sai kehuja ymparistoministeriolta vuonna 2011 kaynnistyneessa selvityk-
sessa (Jaaskelainen & Virkamaki 2013, 8). Oulun maapoliittisessa ohjelmassa
(2014, 6) pidetaan vahvaa maapolitikkaa yhtena Oulun menestystekijana, joka
on mahdollistanut kasvualueelle kohtuuhintaiset tontit asumiseen ja yrityksille.
Oulun kaupungin omakotitonteille on kuitenkin kysyntda enemman kuin tarjontaa;
hakijoiden maara on ollut suurempi kuin tonttihaussa tarjolla olevien tonttien
maara (Omakotitonttien luovutussuunnitelma 2020, 9). Oulussa on vuodessa

kaytetty maanhankintaan 3—4 miljoonaa euroa (Oulun kaupunki 2014, 11).

Oulun uusin maankayton toteuttamisohjelma on julkaistu vuosille 2020-2024.
Ohjelmassa korostetaan taydennysrakentamista: kerrostalorakentamisen lisaksi
kaupunkimaiselle pientalorakentamiselle on lisattava sijainteja. Tavoitteena on,
ettd vuosina 2020-2024 taydennysrakennettavien omakotitaloasuntojen osuus
koko asuntotuotannosta olisi noin 10 prosenttia. (Oulun kaupunki, Konsernihal-
linto 2020, 5, 15, 24.)

2.8.2 Tonttien valintakriteerit

Ikosen tydssa (2019, 32—-33) kuvaillaan Oulun kaupungin rakentamiskehotuspro-
sessia: Oulussa laaditaan ja paivitetaan joka vuosi kolmevuotinen rakentamiske-
hotussuunnitelma. Suunnitelman ensimmaista vuotta toteutetaan, toisen ja kol-

mannen vuoden suunnitelmat toimivat pohjatydona seuraavalle kehotuspaatos-
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vuodelle. MRL 97 § maarittelee, millaisille tonteille rakentamiskehotusta voi kayt-

taa. Oulussa kehotettavat tontit valikoidaan viela lisaksi tarkasti erityisten ominai-

suuksien mukaan, jotta kehotukset kohdistuvat alueellisesti ja ajallisesti oikein.

Oulussa kehotettavat tontit valitaan kahden kriteerilistan perusteella, joista jal-

kimmaista kaytetaan, kun tontti on jo valittu rakentamiskehotussuunnitelmaan.

Alustavia kehotuskriteereja on tarkennettu viimeksi vuonna 2019. Talla hetkella

rakentamiskehotusta ei lain vaatimusten lisaksi anneta

“tonteille, joille paasy ei ole jarjestettavissa tai jotka eivat ole liitetta-
vissa yleiseen vesijohto- tai viemariverkostoon

samaan tilaan tai samalle omistajalle kuuluville viereisille rakennus-
paikoille, jos ovat ns. pihapiiritontteja, tai tonteille, joilla sijaitsee hy-
vakuntoinen vapaa-ajanrakennus tai tuotantorakennus. Kehotusten
antaminen rajoitetaan koskemaan vain tontteja, jotka ovat rakenta-
mattomia tai joilla on vain vahaisia purkukelpoisia rakennuksia
muille kuin omakoti- ja paritalotonteille

alueille, joilla kaupunki on huomattava tontinluovuttaja

kaupungin itsensa myymille tonteille, niiden luovutuskirjoissa on
omat sanktiot

samalle maanomistajalle perakkaisina kehotuskierroksina.”

(Ikonen 2019, 32.)

Kun tontti on paatynyt rakentamiskehotussuunnitelmaan, kaydaan tontti katso-

massa paikan paalla ja tontin tila luokitellaan viela kaupungin sisaisen neliportai-

sen luokittelun avulla:

- Luokka 1: rakentamattomat/purkukuntoiset

- Luokka 2-3: saman omistajan viereista tonttia sivuaviin rakentamattomiin

tai pihapiiritontteihin

- Luokka 4: loma-asutus tai tuotantorakennus.

Vain luokan 1 tonteille annetaan rakentamiskehotuksia. (lkonen 2019, 35.)
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2.8.3 Oulun prosessin kulku

Lain mukaan rakentamiskehotusprosessi voi kestaa lyhimmilldan noin kolme
vuotta, rakentamiseen varatun ajan verran. Kuntaliiton (2020) ohjeissa on an-

nettu esimerkkiprosessiin seitseman vuotta aikaa:

e tontinomistajien kuuleminen, 1 vuosi

e kehotusten antaminen

e rakentamiselle varattu aika 3 vuotta

e lunastuksen valmistelu, mm. yhteydenotot tontinomistajiin, takaraja 1
vuosi (MRL 97.38)

e |unastus vireille

e |unastustoimitus. 1 vuosi.”

Ikonen (2019, 31) esittelee kaavion Oulun kaupungin rakentamiskehotusproses-
sista. Tassa tydossa on samaa jasentelya kayttaen lisatty myos prosessin loppu-

vaiheet kuvioon 4. Kuvio on suurikokoisena liitteessa 2.
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Kuvio 4. Oulun kaupungin rakentamiskehotusprosessi. Muokattu kuvasta Selin
2021.
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Oulun kaupungin prosessi on kuntaliiton ohjeiden mukainen. Kun kunnanval-
tuusto on tehnyt poliittisen paatoksen rakentamiskehotuksen kayttamisesta ja ke-
hotettavat tontit on kriteerien perusteella valittu, tekee yhdyskuntalautakunta paa-
toksen tonteista, joille kehotusten antamista aletaan valmistella. Seuraavaksi yh-
dyskuntalautakunta paattaa kiinteistonomistajien kuulemisesta. Kuulemiskirjeet
lahetetaan kirjattuna kirjeena. Kiinteistdassistentti suorittaa kuulemisen ja kirjaa
mielipiteet. Kuntaliiton suosituksen mukaan tontinomistajien kuulemisiin on varat-
tava noin vuosi aikaa. Prosessi ei kuitenkaan saa pitkittya, jotta kuulemiset eivat
vanhene. Mikali kuulemisessa ei tule esille laillisia tai maankaytollisia esteita ra-
kentamiselle, rakentamiskehotus annetaan. Kohteista valmistellaan omat paa-
tosesitykset. Lain mukaan kehotuspaatoksen voi antaa joko kunnanvaltuusto,
kunnanhallitus tai lautakunta. Oulussa paatoksenteko on delegoitu yhdyskunta-
lautakunnalle. Rakentamiskehotuspaatoksesta tiedotetaan tontinomistajaa todis-
teellisena tiedoksiantona. Kirjeen mukaan liitetdan paatos, karttaliite, valitusosoi-
tus ja mahdollinen annettu mielipide. Paatoksesta kay ilmi, milld perustein tontti
on katsottu kehotettavaksi ja mita omistajan tulee tehda tontin rakentumiseksi.
Tontin omistaja saa lain mukaan 30 paivan aikana tiedoksiannosta valittaa paa-
toksesta hallinto-oikeuteen. Kiinteistdassistentti laatii kohteista julkisen rakenta-
miskehotusluettelon. Tonttien rakentumista seurataan kuukausittain. Lain mukai-
sesti tontin omistajilla on kolme vuotta aikaa rakentaa tontti. Oulussa voidaan ke-
hotusaikana ja viela sen umpeuduttua tehda rakentamissopimus, jossa omistaja
sitoutuu rakentamaan tontin kolmen vuoden kuluessa. Jos tontti ei nayta raken-
tuvan, maanhankintapaallikko ja tydryhma tarjoavat tontinomistajalle vyohykehin-
nan mukaista ostohintaa tontista. Mikali tontinomistaja ei vapaaehtoisesti ra-
kenna tai myy tonttia toiselle yksityiselle taholle, kaupunki hakee kehotusajan
paatyttya lunastusta. Kuntaliiton ohjeistuksen mukaisesti lunastustoimituksen
saamiseen Maanmittauslaitokselta saattaa kulua vuosi, ja vyohykehintainen tar-
jous on voimassa lahes toimitukseen asti. Lunastustoimituksessa lunastushinnan
maarittdd Maanmittauslaitoksen lunastustoimikunta. (lkonen 2019, 32, 35, 57—
58; Kuntaliitto 2020; Peuraniemi, Tuuttila & Selin 2021a; Peuraniemi, Tuuttila &
Selin 20201b.)
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3 HAASTATTELUN KULKU JA TULOKSET

Ryhmahaastattelu (Peuraniemi ym. 2021a) jarjestettiin koronaepidemian eta-
tyosuositusten mukaisesti Teams-yhteyden kautta tammikuun 2021 lopussa.
Haastattelu kesti noin kaksi tuntia. Haastattelua ennen haastateltavat maanhan-
kintapaallikkd Juha Peuraniemi, kiinteistoinsinoori Henna Tuuttila ja maanmit-
tausinsindori Sini Selin olivat keskustelleet kysymyksista ja kirjoittaneet valmiiksi
ylos vastauksia, jotka jaettiin sdhkopostilla haastattelun jalkeen. Haastattelujen
jalkeen haastateltaviin oltiin yhteydessa sahkopostilla useasti. Haastateltavat tu-

kivat tyon tekoa ja antoivat tyohon kommentteja aina niita tiedusteltaessa.

Aluksi haastattelussa esiteltiin Oulun prosessin tyonjakoa ja aihetta palattiin poh-
timaan myos haastattelun lopussa. Aiemmassa tutkimuksessa on ehdotettu, etta
rakentumisen seuraamisesta olisi vastuussa yksi henkil6. Oulussa kuitenkin pi-
detaan parhaana viime vuosien aikana muodostunutta kolmen hengen "rakenta-
miskehotusnyrkkid”. Vastuuhenkiléilla eli maanhankintapaallikdlla, kiinteistoinsi-
ndorilla ja maanmittausinsindorilla on selkea tydnjako ja jokaisella oma vahvuus-
alueensa. Rakentamiskehotuksiin liittyva tyo on kausiluonteista, ja siihen liittyvat
virheet vahenevat, kun usea henkild6 on mukana tydssa. Oulun alueen mittakaa-
vassa toteutetun vuosittaisen rakentamiskehotusprosessin tydomaaraa pidetaan

lian raskaana yhdelle tydntekijalle. Prosessin vastuut jakautuvat seuraavasti:

e Maanhankintapaallikkd on nimellisesti vastuussa rakentamiske-
hotusprosessista.

o Paikkatietopaallikko vastaa paikkatietojarjestelmasta.

¢ Maanmittausinsindori vasta paikkatietodatan yllapidosta.

¢ Kiinteistoinsindori vastaa kiinteistorekisterista seka rakentamiske-
hotusluettelosta (siita ei saadeta laissa, vaan se on Oulun oma
paatos).

e Kaupungingeodeetti on prosessin omistaja, vastaa prosessikaavi-
osta (Oulussa jokaisella kaupungin prosessilla on oltava omistaja)

ja toimii esittelijana yhdyskuntalautakunnassa.

Seuraavaksi haastattelussa listattiin rakentamiskehotuksessa kaytetyt ohjelmat.
Aiemmissa tutkimuksissa hyvat paikkatieto-ohjelmat ja niiden asiantunteva kayttd

on nostettu yhdeksi kriittisista tekijoista. Myds uusien ohjelmien kehittamisesta
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on esitetty toive. Haastattelussa ilmenee, ettda Oulussa ollaan tyytyvaisia jo kay-
tdssa oleviin ohjelmiin. Oulussa on kaytossa seuraavat ohjelmat prosessin eri

vaiheisiin:

e Trimble Locus: omistajatieto, kiinteistorekisteri, rakennusvalvonta,
taustakartat, kaavarekisteri

e QGIS: visuaaliset kartat, aineisto Trimble Locukselta, rakentamis-
kehotuslajipisteiden kuvaaminen kartalla

¢ Lootaa: asianhallintajarjestelma

o KTJ: kiinteistorekisterin yllapitaminen

e FME:n hyddyntaminen prosessin kayttdoonottovaiheessa (Oulun

kaupunki ottanut vasta kayttoon).

FME-ohjelma tuo lisdarvoa prosessille, mikali sita hyddynnettaisiin nykyista laa-
jemmin. Uuden MRL:n myota kehitettavaa valtakunnallista Ryhti-ohjelmaa ei
viela tunneta kunnolla, koska sen kehittaminen on kesken. Toistaiseksi siita ei

aktiivisesti odoteta apua Oulun rakentamiskehotusprosessiin.

Haastattelun useassa eri kysymyksessa pohditaan tiedotusta, viestintaa ja toi-
mien ajoitusta. Aiemmissa tutkimuksissa rakentamiskehotukseen liittyva viestinta
on esitetty ongelmallisena. Haastattelussa todetaan, etta kuntalaisiin pain suun-
tautuvaa viestintaa on hankala kehittda: Rakentamiskehotus kiinnostaa kuntalai-
sia vasta siina vaiheessa, kun se koskee itsea valittomasti. Taman vuoksi yleinen
tiedottaminen aiheesta ei ole mielekasta. Sen sijaan esimerkiksi paikallisissa Ka-
leva- ja Forum24-lehdissa julkaistut maapolitikkaa kasittelevat artikkelit ovat le-
vittaneet tietoa ajankohtaisista rakentamiskehotuksista. Mikali tulevaisuudessa
katsotaan, etta rakentamiskehotuksesta pitaisi tiedottaa enemman, todennakai-

sin tiedotusmuoto olisi lehti-ilmoitus tai kaupungin omat nettisivut.

Ikosen ty0ssa pohditaan rakentamiskehotuksesta tiedottamista niille tontinomis-
tajille, joita jo alustava rakentamiskehotussuunnitelma koskee. Nain tontinomis-
tajat saattaisivat saada useamman vuoden lisdaikaa rakentamiseen. Haastatte-
lussa todetaan, etta silloin tiedotuskirje menisi tarpeettomasti myos niille tontin-
omistajalle, jotka eivat paatyisi suunnitelmalistalta rakentamiskehotuksen saa-

jiksi. Tama kuormittaisi turhaan seka tontinomistajia etta tiedotuksesta vastaavia.
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Sen sijaan kuntapaattajien suuntaan tiedottaminen on haastattelun mukaan pe-
rusteellista: paattajille on kerrottu myos kehotukseen liittyvista ekologisista ar-
voista ja valtakunnallisista ymparistotavoitteista. Vuoden 2013 maapoliittisten lin-
jausten laadinnan yhteydessa pidettiin valtuustoseminaareja, joissa esiteltiin ra-
kentamiskehotusprosessin tavoitteita ja hyotyja. Prosessi otettiin osaksi Oulun
maapolitikan keinovalikoimaa. Taman jalkeen prosessista ei ole tarvinnut va-
kuuttaa paattajia, mutta uusille valtuutetuille on jarjestetty kaupungingeodeetin
johtama katsaus aiheesta. Vuoden 2021 kuntavaalit saattavat muuttaa valtuus-
totilannetta ja herattaa vaatimuksia maapoliittisten linjausten tarkistamisesta. Uu-
sia paattajia tiedottaessa voi rakentamiskehotuksen kayttamista perustella myos
Oulun kaupungin ymparistoohjelman 2026 tavoitteilla, taloudellisten hyotyjen li-

saksi.

Oulussa on kaytdssa kolmen vuoden kehotussuunnitelma: ensimmaisen vuoden
tontteja kehotetaan, toisen ja kolmannen vuoden tontit ovat vasta suunnitelmalis-
talla ja niistd osa karsiutuu pois lopullisista kehotuksista muun muassa rakentu-
misen vuoksi. Suunnitelmaa paivitetddn ajan tasalle vuosittain. Haastattelussa
pidetaan hyvana, etta on jo valmiina varanto kehottamiskelpoisia tontteja, jotta
tontit pysyvat muistissa eika niita tarvitse erikseen etsia ensimmaisen vuoden
suunnitelmaa varten. lkosen tydssa esitetaan, ettd maanomistajien kuuleminen
kehotusvaiheessa voitaisiin korvata aiemmin suoritetuilla kuulemisilla; jo toisen
ja kolmannen vuoden suunnitelmien omistajia voitaisiin kuulla. Tama toimisi sa-
malla myos tiedottamisena. Ehdotuksessa mainitaan riskina kuulemisten vanhe-
neminen. Haastateltavat puolestaan ovat huolissaan tontinomistajien turhasta
stressaamisesta, mikali kuultaisiin myos niitd omistajia, joiden tontti ei lopulta
paady kehotettavaksi. Ylimaaraisia kuulemisia pidetaan raskaana myos viran-
omaisille. Kaikkiaan kehotuksen mahdollistavia rakentamattomia pientalotontteja
on Oulussa noin 500, ja tonteilla saattaa olla usea omistajia, kuten perikuntia,
joten jo pelkastaan omistajien tavoittaminen, saati kuuleminen, olisi ty6lasta. Toi-
saalta jos tahan haluttaisiin ryhtya, laki ei sanele kaytettya tiedotusmenetelmaa
ennakkokuulemisten ollessa kyseessa, vaan kuulemisesta voisi tiedottaa esimer-

kiksi lehti-ilmoituksella.
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Rakentamiskehotuskirje on saanut monessa aiemmassa tutkimuksessa kritiikkia.
Haastateltavat pitavat rakentamiskehotuskirjettd nykyaan paljon laissa vaadittua
informaatiota sisaltavana, ettei siihen ole syyta lisata tietoa. Kirjeeseen on kui-
tenkin Ikosen tyon ideoinnin ansiosta lisatty havainnollinen aikajanakuva, mita
pidetaan haastattelussa onnistuneena parannuksena: kuva selkeyttaa kehotuk-
sen saajille, mita tapahtuu kehotuspaatoksen jalkeen ja kuinka pitkdan prosessi

kestaa. Aikajana on esitelty kuviossa 5.

1 2 3 4 5 6

RAKENTAMISAIKA MAKSIMISSAAN 3 +3=6VUOTTA

MAHDOLLISUUS SOPIA RAKENTAMISSOPIMUS
3 vuotta kehotusajan paattymisesta

Kuvio 5. Rakentamiskehotuskirjeeseen liitetty aikajanakuva. (Selin 2021.)

Haastattelussa kerrotaan, etta kehotettujen tontinomistajien etukateisinformointi
rakentamiskehotuksen yhteiskunnallisista syista ja lakiperusteista ei ole miele-
kasta. Kuulemisissa tontinomistajilla on kaikenlaisiin aiheisiin liittyvia kysymyksia:
halutaan tietaa esimerkiksi omaisuudensuojasta, kehotuksen valttamismahdolli-
suuksista, kehotuksen nakymisesta seuraaville omistajille ja kaupungin maan-
hankinnan motiiveista. Hankalan etukateen tiedottamisen sijaan haastateltavat
esittavat uuden kehitysidean: rakentamiskehotuksen saaneille kuntalaisille voi-

taisiin tehda nettisivuille tietopankki rakentamiskehotuksista.

Haastateltavat eivat kaipaa Oulun prosessin viestintdan tai muihin osa-alueisiin

apua ulkopuolisilta tahoilta, mika kehitysidea on esitetty aiemmissa tutkimuksissa
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joidenkin muiden kuntien taholta. Kuntien valista yhteisty6ta on pyritty helpotta-
maan tulevassa MRL:ssa. Sen sijaan kerrotaan, ettd Oulu on tietoa antava osa-
puoli ja naapurikunnat ovat pyytaneet Oulun asiantuntijoita esittelemaan raken-
tamiskehotuksen kayttéa ja toimintamallia. Oman kaupungin asiantuntijoilta
haastateltu rakentamiskehotustiimi tarvitsee apua jatkuvasti; tarvittaessa tyo on

kaupungin eri tiimeissa sijaitsevien asiantuntijoiden yhteistyota.

Aiemmassa tutkimuksessa on kannustettu rakentamiskehotuksen strategiakar-
tan ja kehotuskriteerien lisaamista jo kaupungin maapoliittiseen ohjelmaan.
Haastattelussa kuitenkin kerrotaan, ettd Oulussa ei haluta keskittaa rakentamis-
kehotuksia tietyille alueille. Niitd annetaan mieluummin tarkasti valittuihin kohtei-
siin tasaisesti ympari Oulua alueille, joilla on aitoa kysyntaa tonteista. Kolmen
vuoden rakentamiskehotussuunnitelmakartta on olemassa osana kuulemispaa-
toksentekoa mutta ei julkisena maapoliittisessa ohjelmassa. Kehotuskriteereja on
maapoliittisessa ohjelmassa esitetty jonkin verran. Ne tulee huomioida myos tu-
levassa ohjelmassa, tulevan MRL:n vaatimuksien mukaisina. Haastattelussa pai-
nottuu, etta rakentamiskehotusprosessin kayton on oltava ajan tasalla ja poliittis-

ten paatosten mukaista.

Ikosen ty0ssa esitetaan, etta prosessia voitaisiin keventaa jattamalla pois ras-
kasta kokoustamista: lain mukaan ei tarvita yhdyskuntalautakunnan paatosta
omistajien kuulemisesta, vaan kuulemiset voitaisiin suorittaa suoraan virkamies-
tyona. Haastattelussa kuitenkin kerrotaan, ettd yhdyskuntalautakunnan paatok-
sen saaminen on tarkeaa maanomistajien luottamuksen sailyttamisen kannalta.
Lisaksi pohditaan, ettd myoskaan lunastusten aloittamisesta ei lain mukaan tar-
vitsisi paattéa yhdyskuntalautakunnan kokouksessa. Tata ideaa on mietitty,

mutta ei ainakaan toistaiseksi pidetty toteutuskelpoisena.

Muutamissa tutkimuksissa on arvioitu, etta rakentamiskehotusprosessi olisi ke-
vyempi, jos se kestaisi lyhyemman aikaa kuin nykyisin. Lain mukaan prosessin
kesto voisi olla vain hieman paalle kolme vuotta. Oulun kaupungissa prosessin
kesto on pitempi, seitseman vuotta, ja haastateltavat pitavat sita hyvana kestona:
rakentamiskehotus tulee yleensa yllatyksena tontin omistajalle, ja pitempi aika

mahdollistaa tontin omistajalle joko rakentamisen tai tontin myyntiin ryhtymisen.
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Haastattelussa kerrotaan, ettd Oulun kaupunki on jarjestanyt paljon lain vaati-
musten yli menevaa neuvontaa ja "’kadenojennuksia” rakentamiskehotuksen koh-
teiksi joutuneiden tonttien omistajille ja rakentamisratkaisuun paatyville: Kehote-
tulle tontille voidaan kehotusajan umpeuduttua tehda rakentamissopimus, jossa
sitoudutaan rakentamaan kolmen vuoden kuluessa, ja nain saada tietyt palvelut
kunnan maksamana. Mikali tontti paatyy lunastukseen, Oulussa maanhankinta-
paallikko ja tydryhma tarjoavat ensin vyohykehinnan mukaista ostosummaa, eika
tontinomistajan tarvitse odottaa maanmittauslaitoksen lunastustoimituksessa
maaraamaa hintaa. Lunastustoimituksiin saattaa olla vuoden jono, ja kaupunki
saattaa joissain tapauksissa pyytaa Maanmittauslaitokselta lunastustoimitusten
lykkaysta. Tonttikaupat saattavat syntya viela lunastusaikana ennen lunastustoi-
mitusta. Rakentamiskehotusvastaaviin voi aina ottaa yhteytta sahkopostilla, pu-
helimitse ja korona-ajan ulkopuolella paikan paalla kaymalla. Heilta voi kysya li-
satietoa rakentamiskehotuksesta ja rakentamismahdollisuuksista. Jos haluttua

tietoa ei I0ydy yksikosta, ohjataan asiakas eteenpain seuraavalle asiantuntijalle.

Haastattelussa ei odoteta kiinteistoverotuksen lakiuudistuksesta ratkaisua raken-
tamiskehotuksen kayttédn. Suurempi painoarvo kiinteistoveron uudistuksessa on
se, etta sen avulla saadaan tehtya ajantasainen kiinteistoveroselvitys. On saa-
tava selvitettya kiinteistoilla olevien rakennusten todellinen maara ja laatu. Talla
hetkella rekisterissa on paljon vaaraa tietoa, mika vahentaa kuntien kiinteistove-
rosta saamaa verotuloa. Kiinteistovero koskee vain rakennuksia, joten se ei vai-
kuta rakentamiskehotuksen kohteena oleviin vajaarakennettuihin tontteihin. Ou-
lun kaupungin kKiinteistotieto-ohjelmasta nakee halutun kiinteiston odotettavissa
olevat verotulot. Myds ohjelman perusteella on voitu todeta, ettd Oulussa tonttien
rakentumista ei edistaisi kiinteistovero. Oulussa rakentamattomien tonttien kiin-
teistoverotus ei ole kaytossa. Haastattelussa tulee esille, etta rakentamiskeho-
tuksen etu verrattuna kiinteistoveroon on myds se, etta rakentuminen saadaan
kohdennettua muun muassa palveluverkko huomioiden. Lisaksi kun tontti raken-
tamiskehotuksen ja lunastuksen kautta siirtyy kaupungille, se voidaan myds

vuokrata, jolloin tontti voi rakentua myyntitonttia paremmin.
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Haastattelussa kuitenkin korostetaan, etta kaupunki haluaa mieluiten yksityisten
hoitavan seka rakentamisen etta kaupankaynnin; tarkoituksena ei ole hankkia re-
servimaata kunnalle vaan saada tontit rakennettua. Tyhjat tontit ovat hukkaan
heitettya verorahaa. Esimerkkind kerrotaan, ettd Oulussa kokoojakatu maksaa

noin miljoona euroa kilometrilta, tonttikatu noin 600 000 euroa kilometrilta.

Uudessa maankayttd- ja rakennuslaissa panostetaan visuaalisiin malleihin.
Haastattelussa ilmenee, etta visuaalisista malleista on apua enemmankin kaa-

voitusvaiheessa kuin toteutuksen aikana.

Sen sijaan haastattelussa esitellaan tarkea tyokalu Oulun prosessin sujuvuu-
dessa, rakentamiskehotuksen vuosikello. Oulun kaupungilla on koko ajan me-
neilldan useampien vuosien rakentamiskehotuksia. Jokaisena kuukautena on eri
vuosina aloitettuihin prosesseihin kuuluvia vaiheita. Vuosikellon avulla saadaan
tehtya oikeita toimenpiteita oikeaan aikaan. Vuosikello auttaa myos tilanteessa,
jossa prosessin hoitaja on pois toista pitemman aikaa ja sijaisen on saatava pro-

sessi haltuun. Vuosikello on esitelty kuviossa 6.
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Wielinit
esittamisaika
(postitus xx.x)

ielipitei 1
esittamisaika padttyy
15.1.2021

Rakentamis-

Kuulemispaatos
Itk

Mielipiteen
esittamiskirjeiden
|ghettéminen

Kehotuspastoksen
valmistelu (ltk)

Kuulemispaatoksert

valmistelu (Itk} Kehotuspastss ja
Qgis -kartat tiedottaminen
Kehotussuunnitelman

Iaatiminen {3 v.) limeitus MML

Rakentamiskehotukset 2019
Rakentamiskehotukset 2020
Rakentamiskehotukset 2021
Rakentamiskehotukset 2022

Rakentamiskehotus-
luettelon laatiminen

Uusien kohteiden
valmistelu 2022

Haastetiedoksiannot

Tietojen paivitys
Locukselle

Mahdolliset
valitukset

Kuukausiseuranta

Mahdolliset
valitukset

Joka kuukausi kaikkien kehotusprosessien kuukausiseuranta:
- mydnnetyt rakennusluvat, rakentuminen yms.

Mielipiteiden
esittémisaika padttyy
15.1.2021
Kehotusaika paattymass,

Mielipiteen
esittdmisaika

(postitus xx.x)

Kuulemispa
Itk

Mielipiteen
esittémiskirjeiden
|dhettdminen

Kehotuspaétoksen
valmistelu (ltk)

Kuulemispaatiksen
valmistelu (itk)
Qs kartat

Kehotuspaatss ja
tiedottaminen

Kehotussuunnitelman
laatiminen (3 v.)

llmaitus MML

Rakentamiskehotukset 2019

Rakentamiskehotukset 2020 Rakentamiskehotus-

Rakentamiskehotukset 2021 luettelon laatiminen
Uusien kohteiden Ral(eniarn?skehoh.lkset 2022 Heastetiedoksiannat
valmistelu 2023 Rakentamiskehotukset 2023

Jatkovalmistelut
V. 2019

Tietojen paivitys
Locukselle

Mahdolliset
valitukset

Joka kuukausi keikkien kehotusprosessien kuukausiseuranta:
- mydnnetyt rakennusluvat, rakentuminen yms.

Kuvio 6. Rakentamiskehotuksen vuosikello on erityisen tarkea kunnassa, jossa
rakentamiskehotuksia annetaan joka vuosi ja prosesseja on kaynnissa yhta aikaa
monia, eri vaiheissa. Vuosikelloissa on eri vareilla eri vuosina annettujen raken-

tamiskehotuskierrosten vaatimat toimenpiteet.
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Haastattelussa esitetdan viimeisin kehotettujen tonttien tilanne. Kehotus anne-
taan enintaan 20 rakennuspaikalle vuosittain, ja kehotuksia voi olla myos vahem-
man. Kehotettujen tonttien maara saattaa tuntua pienelta, mutta kun kehotuskier-
roksia syntyy useampi paallekkain, maara kasvaa suureksi. Kaupungin alueella
olevien rakentamattomien pientalokaavatonttien maara, noin 500 kappaletta, ei

valttamatta vahene vuosien myota, koska tontteja kaavoitetaan koko ajan lisaa.

Vuoden 2019 kehotuskierroksen 16 kohteesta on kevaaseen 2021 mennessa ra-
kentunut nelja. Viimeisin rakentamiskehotussuunnitelma on hyvaksytty yhdys-
kuntalautakunnassa marraskuussa 2020. Sen mukaan nyt annetaan 12, ensi

vuonna 16 ja kolmantena vuonna 16 uutta kehotusta.

Haastattelussa kerrotaan, ettd prosessin tuloksiin ollaan tyytyvaisia, vaikka pa-
rannettavaa on. Kehotusten vaikuttavuutta seurataan jatkuvasti. Kehotusten koh-
dentamista korjataan kokemusten perusteella: viimeisimpana vuoden 2015 jal-
keen rakentamiskehotuksesta on toistaiseksi luovuttu tietyilla alueilla, jonka ton-
teilla ei ole kysyntaa tai kaupungilla on omaa tontinluovutusta. Vaikka rakenta-
miskehotus on yleensa tontinomistajille jarkytys, joukossa on vuosittain muuta-
mia tontinomistajia, jotka ovat prosessin lopussa tyytyvaisia: joidenkin rakennus-
hanke on saanut kaivattua puhtia kehotuksesta, toisilta kaupunki on ostanut ke-
hotetun tontin, jolloin hinta on ollu suuri ja kaupungille myydessa kaupan verotus

on ollut pienempi kuin yksityisten valisissa tonttikaupoissa.

Lopuksi haastattelussa pohditaan aiheen termistoa. Kirjallisuudessa on kaytetty
termeja tdydennysrakentaminen ja tiivistdminen. Tiivistamisesta saattaa kuiten-
kin tulla mielikuva, etta alueille rakennetaan jotain ylimaaraista; esimerkiksi puis-
ton tilalle rakennetaan asuinrakennuksia. Toisaalta termi tdydennysrakentami-
nen viittaa erilliseen taydennysrakentamisen kaavaan, vaikka rakentamiskehotus
kohdistuu voimassa olevaan kaavaan. Haastateltavat paatyvat siihen, etta vaikka
kumpikin termi on oikea, tarvittaisiin viela kuvaavampi ilmaisu. Tama jatetaan jat-

koon pohdittavaksi, ja tassa tyossa on kaytetty alkuperaisia termeja.

Haastattelun jalkeen keskusteltiin viela ryhmasahkopostin valityksella lunastus-
hinnasta. Aiempien selvitysten kehitysehdotuksissa on ehdotettu lunastushinnan
maarittamista jo kehotusprosessin alussa. Oulun kaupunki ei lahde ennakolta
maarittdmaan hintaa, jolla kaupunki mahdollisesti ostaisi tontin 6—7 vuoden ku-

luttua. Markkinahinnat muuttuvat ajan myota, myos tonttikohtaiset tekijat seka
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tonttia koskevat muut hintatekijat ja arvostukset. Ostotarjouksen kauppahinta
maaritetdan, kun se on ajankohtaista, ei prosessin alussa. Lunastushinnan maa-
rittda lunastustoimikunta tonttikohtaiset tekijat huomioiden. Se voi poiketa kau-

pungin nakemyksesta myds alaspain. (Peuraniemi, Tuuttila & Selin 2021b.)
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4 JOHTOPAATOKSET

Tyon ensimmainen tavoite oli tutkia rakentamiskehotusprosessin taustalla olevaa
jatulevaa lainsaadantoa seka yhteiskunnallisia tavoitteita ja vaikuttavuutta. Aiem-
massa rakentamiskehotukseen liittyvassa kirjallisuudessa on perinpohjaisesti ka-
sitelty nykyista, pian vaistyvaa lainsaadantoa, joten tassa tyossa keskityttiin tule-
van lain valmisteluperusteisiin ja rakentamiskehotuksen kautta saavutettaviin yh-
teiskunnallisiin tavoitteisiin. Vaikuttavuudesta ja yhteiskunnallisista tavoitteista
seka ymparistopoliittisista etta taloudellisista, saatiin muodostettua kattava kuva.
Uutta maankaytto- ja rakennuslakia tai hallituksen esitysta ei tassa tyossa paasty
kasittelemaan, ja myos tyota sivuava kiinteistoverouudistus on siirtynyt tuleville
vuosille. Tutkimuksessa ei mydskaan viela saatu selville, mita konkreettisia muu-
toksia on odotettavissa, kun lain yhteydessa parhaillaan kehitettava Ryhti-tieto-
jarjestelma otetaan kayttoon. Tutkimushaastattelussa saatiin kuitenkin selvitet-
tya, voisiko lakisuunnittelussa seka maankayttd- ja rakennuslain etta kiinteisto-

veron esitetyilla ideoilla olla vaikutusta Oulun rakentamiskehotusprosessiin.

Tutkimuksen toinen tavoite oli paivittda Oulun rakentamiskehotusprosessikuvaus
ajan tasalle viime vuosina tehtyjen uudistusten jalkeen, arvioida aiemmissa tutki-
muksissa esitettyja kehittamisehdotuksia ja perehtya Oulun prosessin tietolahtei-
siin ja toimintaohjeisiin. Oulun rakentamiskehotuksen ajantasainen prosessikuva
ja paivitetty sanallinen kuvaus on esitetty luvussa 2.8.2. Tutkimushaastattelussa
saatiin kasiteltya ja arvioitua aiemmassa kirjallisuudessa esitetyt kehittamisehdo-
tukset. Prosessin tietoldahteiden ja toimintaohjeiden tutkiminen vaatisi lisaa eril-
listd perehtymista; tassa tydssa on ainoastaan lista prosessin eri vaiheissa kay-

tetyista ohjelmista.

Tutkimuskysymykset ja niiden muotoilu osoittautuivat toimiviksi. Tutkimuksen
mielenkiintoisimmat tulokset kuvailevat haastateltujen asiantuntijoiden menetel-
mia hallita pitkaa, monivaiheista prosessia, ja heidan kommenttejaan aiemmissa
tutkimuksissa esitettyihin kehitysehdotuksiin. Rakentamiskehotusprosessin pe-
rusteista ja toteuttamisesta on saatavilla julkisesti vahan tietoa. Tassa tyossa

koottiin yhteen ja tuotiin esille muutamia uusia nakdkohtia prosessista.
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5 POHDINTA

Ennakko-oletuksista poiketen uudessa maankayttd- ja rakennuslaissa ei aina-
kaan ennakkotietojen perustella muuteta rakentamiskehotusta koskevia lakipy-
kalia. Sen sijaan laissa tulee todennakdisesti olemaan muita aiheita koskevia uu-
distuksia, jotka vaikuttavat rakentamiskehotuksen kayttoon. Tallainen on esimer-
kiksi lain myota kehitettava valtakunnallinen Ryhti-tietojarjestelma, joka korvaa
seka valtion etta kuntien aiemmin kayttamia tietojarjestelmia. Ryhti voi helpottaa
rakentamiskehotusprosessia kokoamalla tiedot yhteen ja tarjoamalla uusia toi-
mintoja, kuten mahdollisuuden nahda tietylla alueella sallitut toimenpiteet. lkosen
tydssa ehdotetaan monipuolista data-analytiikkaa selvittamaan tonttien rakentu-
misen mahdollisuuksia ja tonttien markkinatilannetta. Mikali haluttaisiin kehittaa
tallaista ohjelmistoa, siihen saattaisi olla mahdollista hakea ymparistoministeri-
Olta tukea, jota myonnetaan Ryhti-hankkeen ohessa edistettavaan muuhun ra-

kennetun ympariston digitalisoimiseen.

Vaikka uudessa maankaytto- ja rakennuslaissa ei suoraan kannustettaisi raken-
tamiskehotuksen kayttoon, laki lisaa kuntien painetta taydennyskaavoittamiseen
ja siten rakentamiskehotuksen kayttoon: lain suunnittelussa on tavoitteena, ettei
kaupunkialueilla ole enda mahdollista rakentaa muualle kuin olemassa olevien
palveluiden ja joukkoliikenteen piiriin. Tavoite vaikuttaa kovalta ainakin Oulun no-

peasti kasvavalla alueella.

Haastatelluilta asiantuntijoilta saatiin perinpohjainen kuva siita, miten rakentamis-
kehotusprosessi on Oulussa saatu mahdollisimman sujuvaksi ja oikeudenmu-
kaiseksi. Haastattelussa paastiin selvittamaan kaikkien kirjallisuudessa esitetty-
jen kehitysideoiden potentiaali Oulun rakentamiskehotusprosessissa. Odotuk-
sista poiketen useimmat aiemmissa tutkimuksissa esitetyt kehittamisideat eivat
olleet olennaisia Oulun prosessissa. Painvastoin ne herattivat haastatelluissa uu-
sia, jopa vastakkaisia ideoita, kuten laajan etukateistiedottamisen sijaan nettitie-

topankki lisatietoa haluaville.

Haastattelussa tuli esille, etta saattaa olla mielekkaampaa sailyttaa kansalaisten
luottamus kuin yksinkertaistaa viranomaisprosessia lain sallimaan minimiin
saakka, tai kuten eraassa tutkimuksessa ehdotettiin, jopa vahentaa lain sallimaa
rakentamisaikaa. Rakentamiskehotusprosessi on monivuotinen, kuntaliiton ohjei-

den mukaan seitsemanvuotinen ja raskas, mutta tulee silti taloudellisesti monin
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verroin edullisemmaksi kuin jattaa kallis infrastruktuuri hyédyntamatta ja turhaan
kaavoittaa uutta maata. Oulussa my0s halutaan, etta tontin omistajilla on aidosti
aikaa ryhtya toimenpiteisiin tontin suhteen ja rakentamiselle ja myymiselle anne-

taan prosessin aikana useita mahdollisuuksia.

Prosessista vastaavien tydon ei Oulussa katsota helpottuvan prosessin lyhenta-
misella tai vahemmalla kokoustamisella. Sen sijaan oleellinen apuvaline on ra-
kentamiskehotuksen vuosikello. Rakentamiskehotuksen kayttoon liittyy useita,
lakisaateisesti tiettyna aikana tehtavia toimenpiteita, joiden hoitaminen helpottuu

vuosikellon avulla.

Oulun prosessiin ei sopinut kehitysidea lunastushinnan kertomisesta heti raken-
tamiskehotuksen yhteydessa. Oulussa on tavoitteena, etta tontti rakentuu nykyi-
sen omistajan toimesta tai tontti myydaan sita tarvitsevalle rakentajalle, joka ra-
kentaa tontille prosessin aikana. Oulussa ei ole tavoitteena kehotusprosessin ly-
hentaminen minimiaika kolmeen vuoteen, tai jopa ehdotettuun kahteen vuoteen,
joten kaupungin mahdollinen tontin osto saattaisi tapahtua vasta 6—7 vuoden ku-
luttua kehotuksen antamisesta. Hinnat saattavat muuttua, joten ostotarjouksen

kauppahinta maaritetaan, kun se on ajankohtaista, ei prosessin alussa.

Vaikka rakentamiskehotusviestintaa pidetdan hankalana ja itse rakentamiskeho-
tuskirjetta byrokraattisena, tassa tutkimuksessa ei I6ydetty syitad uudistaa viestin-
taa. Oulun rakentamiskehotuskirjeeseen on jo aiemmin lisatty lkosen ehdottama
aikajana, jota pidettiin hyvana, konkretisoivana lisana muutoin lakipainotteiseen
sisaltoon. Edella mainittiin myos tutkimushaastattelussa esitetty aivan uusi idea,
tontinomistajien rakentamiskehotus-nettitietopankki. Tama idea pohjautui siihen,
ettd aiemmissa tutkimuksissa ehdotettu etukateistiedottaminen on vaikea kohdis-
taa ja ennakoida oikein. Lisaksi se saattaa aiheuttaa turhaa huolestumista tontin-
omistajille ja kuormitusta viestinnasta vastaaville. Sen sijaan nettitietopankista

tietoa I0ytyisi juuri silloin kuin sille on tarvetta niille, jotka sita haluavat.

Rakentamiskehotuksen vaikuttavuus tuli ilmi varsinkin verrattaessa sita haastat-
telussa vaihtoehtoiseen keinoon, korotettuun kiinteistoveroon, ja kiinteistovero-
tusta koskevaan lakiuudistukseen. Korotettu kiinteistovero vaikuttaa kaikkiin ra-
kentamattomiin tontteihin, kun taas rakentamiskehotus voidaan kohdentaa par-
haiten sopiville alueille. Kiinteistovero kohdistuu myos niihin tontteihin, jotka ovat

ja jaavat rakentumatta jonkun tonttiin liittyvan ominaispiirteen vuoksi. Tarkasti
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harkitun rakentamiskehotuksen lopputuloksena on aina rakennettu tontti, viimeis-
taan kaupungin lunastuksen kautta. Haastattelussa tuli ilmi uusi seikka, etta kun
tontti tulee kunnan omistukseen rakentamiskehotusprosessin kautta, se voi ra-
kentua myos kunnan vuokratonttimarkkinoiden kautta. Yksityisen omistuksessa

olevat tontit eivat yleensa ole vuokrattavissa rakentamiskayttoon.
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Haastattelukysymykset

Alla sovitut opinndytetydn tarkastelundkokulmat:

1. Taustalla oleva lainsdadantd
2. Prosessikuvaus, ajantasaistaminen

LITE 1

3. Teoimintachjeet, tydohjeet tietolahteiden kayttddn, etenkin seurannassa
4. Vaikuttavuus, osana maapolitiikan tyokalupakkia.

Kysymykset:

1. Uuden lainsddddnnén yksittdisid vaikutuksia rakentamiskehotusprosessiin?

Taustaa:

Liueden MRL-lain mydtd kehitetddn
uusia paikkatieto-ohjelmia (Ryyti,

Ryhti).

[kosen lopputyd: Paikkotieto-
ohjelmat keventdwit
rakentamiskehotusprosessia, mutta
kdytbdjidn tunnetiava ohjelmisto
sywillisesti.

Taustaa:

Lusi MRL painottoa: avoimuus,
gpindkyvyys, kuntien wilinen
yhieistyd.

Kuntakyselyssd kaivattiin apua
taydennysrakentamisen viestintddn.
5e koetaan vaikeaksi, koska
yhsikdissd ei ole viestintdosoamista.

[kosen tydssd esitettiing ettd jo
rakentamiskehotusmahdol [isuudesta
voisi tiedottoa - toisoalta peldttiin,
ettd tiedottaminen koetaan
uhkailuna.

Tontinomistajot:
rakentamiskehotuskir je on
epdinfarmatiivinen.

=> Hyvaksi koettuja paikkatietoja-ohjelmia - mitd ohjelmia ja
missd prosessin vaiheissa?

=» Toivotaanko uusista kehitettavistd paikkatieto-ohjelmista
apua?

-» Positiivinen tiedottaminen yhteiskunnallisista hyddyista:
valtakunnalliset tavoitteet, infran hyGdyntaminen,
ekologisuus...?

-= Dlisiko mitddn rakentamiskehotuksen vaihetta, johon
Oulussa voisi saada apua yhteistydsta? Viestinti, paikkatieto-
ohjelmat...?

-» Rakentamiskehotussuunnitelmasta tiedottaminen alueille,
joita suunnitelma koskee? (Titd ehdotettu |kosen tydssa).

== Dlisike mahdollisuuksia muokata rakentamiskehotuskirjetta
informatiivisernmaksi?
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2. Prosessikuvaus

Taustaa:
-= Onko RK-assistentti prosessin/paikkatietojarjestelmien
Uusi MRL: yhaen luuwkun asioimisen periaate. tuuhenkila?

On arvioitu, ettd rakentamiskehotusprosessin olisi
hyvi olla yhden henkildn vastuulla
== hywid kokonaiskuva.

Rakentamiskehotusprosessin vaiheet

Alla kuva vuoden 2019 prosessikaaviosta. Teams- kokouksessa voisimme pdivittdd kaavion ajan tasalle.
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3. Rakentamiskehotusprosessin toimintaochjeet

Voisimme Teams-palaverissa luonnostella toimintaohjeita: -» tietolihteet

<= vastuuhenkil&t

> kirjaaminen

4. Maapolitiikka ja tdménhetkinen Oulun kehotettujen tonttien tilanne

Taustaa:

Liuden MRL:n myditd luodaan
visuaalisio tietomalleja, joilla
voi tarkastello eri koavoitus- jo
rakentamisvaihtoehtojen
vaikutuksia: hiilidioksidimddrdt,
kustannukset. ..

== terhdddn vaikutukset ndkyviksi

Taustaa:

Iari Hovilan wditdskirjassa (2013)
ehdatettiin:

= kehotuskriteerejd kirjoitettaisiin auwki
jo moapoliittisiin ohjelmiin

- strategiakarttaan merkittdisiin
tiiwistettivdn yhdyskuntarakenteen
alueita, joille rakentamiskehotusten

kohdentaminen olisi helposti
perusteltavissa

Tilanne nyt ?:
== Viimeisin rakentamiskehotussuunnitelma?

== 2019 ja aiermmin kehotettujen tonttien rakentuminen?

- = Onko rakentamiskehotuksen tuloksiin oltu
tyytyvdisia?

=» Kannustavatko tulokset poliittisiin pa&taksiin jatkaa
kehottamista? Vs, kiinteistdveron korotus?

- Visuaalisista malleista apua perustellessa
tarpeellisuutta padttajille? Kuntalaisille?

== Kehotuskriteerien ja strategiakartan lis3dminen
Oulun tulevaan MAPOoR?

-= Taydennysrakentamisalueiden kehottamattomat, rakentamattomat pientalokaavatontit, madrat?

Kiitoksia!
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