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1 JOHDANTO

Tamé& maapoliittinen ohjelma on osa Utajarven elinvoimaohjelmaa. Kunta péattad maapoliittisista
asioistaan ja hallinnoi kaavamonopolia alueillaan. Maapoliittisen ohjelman laatiminen ohjeistaa
yhtendisen linjan noudattamiseen ja samojen toimintatapojen yllapitdmiseen pitkalla aikavalilla.
Maapoliittinen ohjelma sisaltdd keskeiset linjaukset liittyen kunnan maapolitiikkaan ja on néin
keskeinen aluekehittdmisen ja -suunnittelun tyokalu.

1.1 Maapolitiikka on maanhankintaa, kaavoitusta ja kaavojen toteuttamisen keinoja

Kunnan maapolitiikka kasittda kunnan maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat ta-
voitteet ja toimenpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle (MRL 5a8).

Yksi lainsdaadannolléd kunnille annetuista merkittdvimmista itsendisista toimivaltuuksista on maan-
kaytosta ja maankayton suunnittelusta paattaminen. Alueidenkéytén suunnittelujarjestelma, jonka
yksityiskohtaisimmat osat yleis- ja asemakaava, tunnetaan kunnan kaavamonopolina. Ndméa osat
mahdollistavat kuntatasolla rakentamisen ja muun maankayton ohjaamisen. Maankaytén ohjauk-
sella kunnat voivat vaikuttaa voimakkaasti siihen, millaisia toimintoja kunnan alueelle sijoitetaan
ja miten niiden sijoittaminen tapahtuu. Kaytanndssa suunnittelulla ja kaavoituksella varataan alu-
eita niiden kayttotarkoituksien mukaisesti ja huomioidaan toiminnan ja asutuksen luonnolliset kas-
vusuunnat.

Hovila (2013) esittelee kolme vaihetta maankayton jarjestamisessd, jotka kaavoitukseen kytkey-
tyessaan muodostavat kunnan maapolitiikan sisallon (kuva 1).
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Kuva 1. Maapolitiikan vaiheet (Hovila 2013: 7, kirjoittajan muutoksin).



Ensimmaéinen vaihe siséltdd maanhankinnan erilaisine keinoineen. Maanhankinnalla kunta voi oh-
jata yhdyskuntarakennettaan haluttuun suuntaan. Maanhankintaa seuraa asemakaavoitus, jonka
voidaan ajatella olevan maankayton jarjestamisen toinen vaihe. Yleiskaavoitus toimii sekd maan-
hankintoja ohjaavana tydkaluna sekéd ohjeena asemakaavan laatimisessa. Kolmas vaihe puolestaan
sisaltaa erilaisia toimenpiteitd, joiden tarkoitus on ohjata asemakaavaa toteutumaan toivotulla ta-
valla (Hovila 2013: 7).

Yksi kunnan tarkeimmisté linjauksista on, kaavoittaako se ainoastaan omistamiaan alueita vai
myos yksityisesséd omistuksessa olevaa raakamaata. Mikali kaavoitettavia alueita on myds yksi-
tyisten maanomistajien hallussa, tulee tapauskohtaisesti tehdé sopimukset kehittamiskorvauksista,
joissa maaritellaan yksityisen maanomistajan hyéty alueidensa kaavoittamisesta ja korvaus, jonka
maanomistaja maksaa kunnalle osallistuakseen kaavoituskustannuksiin. Toisaalta yksityisten maa-
alueita kaavoitettaessa tulee myos solmia maankayttosopimukset.

Riittava tonttitarjonta ja laadukas asuinymparistd ovat térkeitd kunnan vetovoiman osatekijoita.
Uusien asukkaiden asuinalueen valintaan vaikuttavat palveluiden, kuten koulujen ja paivakotien
laheisyys, hyvét tieyhteydet, puistot ja virkistdytymisalueet. Aktiivisella maapolitiikalla kunta voi
yllapitéd laadultaan ja maaraltadn sopivaa asunto- ja tyopaikkarakentamisen mahdollistavaa tont-
titarjontaa seka vastata yritysten tilatarpeisiin. Kunta voi maapolitiikan toimenpitein varmistaa,
ettd kaavoitetut tontit, rakennettu kunnallistekniikka, katuverkosto seka koulut ja paivékodit tule-
vat ajallaan ja kustannustehokkaasti k&yttoon. Luovuttamalla tontteja kysynnan mukaisesti kunta
voi vaikuttaa tonttien hintojen kohtuulliseen tasoon. Onnistuneella maapolitiikalla kunta voi nos-
taa kykyaan kilpailla asukkaista ja typaikoista (Suomen kuntaliitto & Ymparistoministerio 2004:
3).

Kuntien maankéayton olosuhteet ovat erilaisia riippuen esimerkiksi kunnan asukasméaarasta, ikéra-
kenteesta ja muuttoliikkeen suunnasta. Erityisesti vaeston ikdantyminen ja lapsiperheiden tarve
valjaan asumiseen seka elinympariston laatuun liittyvat arvostukset asettavat kunnille uusia vaati-
muksia. Kasvukeskuksissa haasteena on riittavan tonttitarjonnan yll&pitdminen ja puolestaan va-
estomaaraltaan taantuvissa kunnissa haasteena on asumisolojen ja palveluiden yllapitaminen (Suo-
men kuntaliitto & Ymparistoministerio 2004: 3).

1.2 Valtakunnalliset alueidenkéyttdtavoitteet ja kaavahierarkia

Suomessa kaavoitusta ohjaa valtakunnalliset alueidenkéyttotavoitteet, joista paattaa valtioneu-
vosto (MRL 228). Hierarkiaa kaavojen vélilla selventaa kuva 2.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet voivat koskea asioita, joilla on:

1. aluerakenteen, alueiden kayton taikka liikenne- tai energiaverkon kannalta kansainvélinen
tai laajempi kuin maakunnallinen merkitys;

2. merkittava vaikutus kansalliseen kulttuuri- tai luonnonperintoén; tai

3. valtakunnallisesti merkittava vaikutus ekologiseen kestavyyteen, aluerakenteen taloudelli-
suuteen tai merkittavien ympéristohaittojen vélttdmiseen.
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Kuva 2. Kaavahierarkia

Maakunnan suunnittelussa otetaan huomioon valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet ja ne sovi-
tetaan yhteen maakunnallisten ja paikallisten tavoitteiden kanssa. Maakuntakaavassa esitetaan alu-
eiden kéayton ja yhdyskuntarakenteen periaatteet ja osoitetaan maakunnan kehittdmisen kannalta
tarpeellisia alueita. Aluevarauksia osoitetaan vain siltd osin ja silla tarkkuudella kuin alueiden
kayttoa koskevien valtakunnallisten tai maakunnallisten tavoitteiden kannalta taikka useamman
kuin yhden kunnan alueiden kayton yhteen sovittamiseksi on tarpeen (MRL 258).

Kaavatasoista seuraava on yleiskaava. Yleiskaava laaditaan maakuntakaavan sisélt64 ja linjaa tar-
kasti silmallapitéen. Yleiskaavan tarkoitus on MRL 358 mukaan kunnan tai sen osan yhdyskunta-
rakenteen ja maankayton yleispiirteinen ohjaaminen sek& toimintojen yhteen sovittaminen. Y leis-
kaava voidaan laatia myds maankayton ja rakentamisen ohjaamiseksi maaratylla alueella.

Kaavatasoista tarkin on asemakaava. Maankaytto- ja rakennuslain (508) mukaan asemakaavan tar-
koitus on jarjestaa alueiden kéyttd, rakentaminen ja kehittdminen yksityiskohtaisesti. Asemakaa-
valla osoitetaan tarpeelliset alueet eri tarkoituksia varten ja ohjataan toimintojen sijoittumista ja
muuta maankayttod paikallisten olosuhteiden, maisemakuvan, olemassa olevan rakennuskannan
kayton edistamisen ja hyvén rakentamistavan edellyttamélla tavalla.

1.3 Maapoliittisen lainsdadannon keskeisimmaét muutokset ja niiden tulevaisuuden suunta

Maankéaytto- ja rakennuslaki (132/1999) sisaltaa laajan maapoliittisen keinovalikoiman, jota kunta
VoI tarvittaessa hyodyntdd. Tassd kappaleessa luetellaan keskeisid lainsaadannollisia muutoksia,
jotka puolestaan osoittavat tulevaisuuden lainsdéddannon kehityksen suuntaa.

Rakennuslain aikaiseen jarjestelmaan verrattuna maank&ytto- ja rakennuslain merkittdvimpina
muutoksina on kunnan aseman vahvistuminen alueensa maankdaytostd padttavana tahona. Tahan



liittyy luopuminen kaavojen alistamisesta valtion viranomaisten vahvistettavaksi, kuntalaisten ym-
paristoddn koskevaan paatoksentekoon osallistuminen ja vuorovaikutusta koskevat séannokset. Li-
séksi kuntatason kaavoja koskevat valitukset ohjataan hallintoviranomaisilta alueellisiin hallinto-
tuomioistuimiin. Maankaytto- ja rakennuslaki on myos aiempaa rakennuslainsdadantéa kiinteam-
min yhdistetty ympéristéa koskevan lainsaadannon osaksi, tdima kay ilmi esimerkiksi kaavan ym-
paristovaikutusten selvittdmistd koskevasta MRL 98:n sd&nnoksestd (Ekroos & Majamaa 2015:
10).

Maankaytto- ja rakennuslain keskeisiin uudistuksiin kuuluu myos haja-asutuksen ja taaja-asutuk-
sen valisen jaottelun poistuminen lainsdddannostd. Taaja-asutuksen muodostamiskiellon ilman
vahvistettua kaavaa on korvannut suunnittelutarvealuetta koskeva MRL 16 § s&&nnds. Ranta-alu-
eiden suunnittelutarpeesta on laissa vield omat séannokset. Merkittavin ero naiden eri suunnittelu-
tarvealueiden valilla on siing, ettei oikeutta poiketa padsaannosta, jonka mukaan rakentamisen tu-
lee tapahtua alueelle laadittavan kaavan mukaan ole ranta-alueella MRL 137 §:n tavoin uskottu
kunnalle vaan se on pysytetty edelleen valtion viranomaisen tehtavana. (Ekroos & Majamaa 2015:
10).

Maankaytto- ja rakennuslain muutoksella (222/2003) asemakaavasta merkittdvad hyotya saavat
maanomistajat velvoitetaan osallistuvan kaavojen toteuttamiskustannuksiin. Maanomistajan osal-
listumisesta sovitaan kunnan ja maanomistajan vélillda maank&ayttésopimuksella. Jollei sopimusta
synny, kunta voi peria kehittdmiskorvauksena laissa tarkemmin méériteltyj& yhdyskuntarakenta-
misen kustannuksia (Kuntaliitto, maapolitiikka 2015).

Maakuntakaavojen ja kuntien yhteisten yleiskaavojen vahvistusmenettely on mahdollisesti pois-
tumassa. Lakiesityksen lausuntokierros on alkanut syyskuussa 2015. Esitykselld korostetaan maa-
kunnan liittojen itsehallinnollista roolia maankéaytén suunnittelussa ja tavoitellaan nopeampaa
kuntien yhteiseen yleiskaavoitukseen liittyvaa paatoksentekoa ja muutoksenhakua (Y mparistomi-
nisterio 2015a).

Toinen merkittdvd maanké&ytto- ja rakennuslain suunnitteilla oleva uudistus koskee rakentamis-
mahdollisuuksien helpottamista siirtdmalla paattsvaltaa poikkeamistilanteissa elinkeino-, lii-
kenne- ja ympéristokeskuksilta kunnille. Myos rantarakentamisen poikkeamispaatokset siirretdan
kokonaisuudessaan kuntiin ja korjausrakentamisen helpottamiseksi luodaan alueellisten poikkeus-
lupien menetelméa (Ympéristoministerié 2015b).

Y hteenvetona maankaytto- ja rakennuslain muutoksien kohdalla voidaan sanoa kuntien vastuun ja
toisaalta myos vallan jatkuvasti lisddntyneen maankaytdn suunnittelussa ja suunnitelmien toteut-
tamisessa. Sama kehityssuunta on vallinnut jo pitkdan silla rakennuslain muuttumisen yhteydessa
maankaytto- ja rakennuslaiksi vuonna 2000 korostettiin uudistusten yhteydessa nimenomaan kun-
tien itsehallintoa.



1.4 Utajdrven kunta- ja taajamarakenteen nykytila

Utajarven kunnan aluetta on tarkasteltu seuraavassa karttaesityksessa rakentamisen nakokulmasta.
Karttaesityksessa on kuvattu kunnan tiheimmat rakennuskeskittymét. Kuva havainnollistaa kuinka
rakentamisen tihentymat muodostavat kunnan kylaverkoston padpiirteet. Kuitenkaan kaikki kylat

eivéat erotu erityisind rakennustihentymind. Utajarven kylat ovat rakentuneet vesistjen ja paatei-
den varsille.
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Kuva 3. Utajarven kunnan rakennuskeskittymét noudattelevat paapiirteissaan kylarakennetta, joka puolestaan on muo-
dostunut vesistdjen rannoille ja paateiden varsille.



Utajarven keskustaajaman nykytilassa asutus ja palvelut ovat paaroolissa. Asutuksen lomaan, lii-
kenteen solmukohtaan on muodostunut kunnan keskusta palveluineen. Keskustan rakenne on sel-
ked ja sitd voidaan luonnehtia seuraavalla karkealla jaolla; Puolangantien etelédpuolelle on sijoittu-
nut paéasiassa yksityisia palveluita, jotka sijoittuvat torin ympaérille sekda Vanhantien varteen. Puo-
langantien pohjoispuolelle on puolestaan sijoittunut julkisia palveluita, kuten koulut, paivékoti,
terveyspalvelut, kirkko ja seurakunta seké& kunnan liikuntapalvelut. Tata kahtiajakoa on havain-
nollistettu kuvassa kolme.

Asutuksen osalta keskustaajamassa olisi eheyttamisen tarvetta. Asemakaava-alueella on useita
kohtia, joihin olisi mahdollista sijoittaa laadukasta asumista sek& omakotitalo- etté rivitaloratkai-
suin. Utajarven keskustan maalaismaisuus tulee séilyttaa, eiké rakennetta saa muodostaa liian tii-
viiksi. Veden lasndoloa kannattaisi korostaa ja tuoda vesi elementtiné entistd vahvemmin keskus-
tan alueelle.




Kuvassa 4 on esitetty valtatie 22 varren alue. Kunnan keskusta on rakentunut Oulujoen suuntaisesti
kulkevat Vanhantien varteen ja Vanhatie on edelleenkin kirkonkylan selkéranka. Valtatien vartta
tullaan kehittdmaan erityisesti tyopaikka- ja pienteollisuusalueena. Alueella on esimerkiksi vireilla
Lampdtien asemakaavan laadinta. Korostetulla vérilla on osoitettu erityisen kehittdmisen kohteena
oleva alue, joka on my6s kunnan omistuksessa.

PUOLANKA

OuLU

Kuva 4. Valtatie 22 varsi ja sen kehittdmisalue.

Kehittamistoimia ollaan suuntaamassa myods Mustikkakankaan teollisuusalueelle (kuva 5). Ku-
vasta nakyy teollisuusalueen nykyinen rakenne, kaksi rakennusta tosin on tullut alueelle lisda ku-
vanottohetken jalkeen. Kehitystoimilla pyritéén erityisesti alueen selkeyttdmiseen, laajentamiseen
ja toimintamahdollisuuksien lisaamiseen.



Kuva 5. Mustikkakankaan teollisuusalueen ilmakuva

Utajarven kunnan nykytilasta puhuttaessa tulee mainita erityisesti myds Rokuan alue. Rokua on
keskustaajaman ohella merkittavin toiminnallisuuden keskittymé Utajarven kunnassa. Rokuan
alue on erityinen kehityskohde, silld se on kolmen kunnan alueella. Kunnat tekevat yhteistyota
alueen kehittamisessa yhdessé alueen yrittdjien kanssa. Rokua pyrkii profiloitumaan yha voimak-
kaammin monipuolisena virkistys- ja loma-asuntoalueena. Rokuan alue on ehdottomassa nos-
teessa ja alueen kehittdmiseksi tulee suunnata voimavaroja. Alueella toimiva Rokua Geopark on
osa kansainvélistd Geopark-verkostoa, joka on nimetty UNESCO:n kohteeksi vuonna 2015. Rokua
on maailman pohjoisin Geopark, yhteensd verkostoon kuuluu 120 kohdetta ja talla hetkell& Ro-
kuan Geopark on Suomen ainoa.

2 UTAJARVEN MAAPOLITIIKAN NYKYTILA

Utajarven kunnassa maapolitiikkaa on ohjattu kunnanhallituksen ja valtuuston péaatoksilla, joissa
on pyritty sailyttdmaan sama linjaus asemakaavojen laadinnassa sek& maan hankinnassa etta luo-
vutuksessa.

Kunnassa on laadittu osayleis- ja asemakaavoja tarpeen mukaan. Samoin asemakaavan muutoksia
on tehty yksittdisten kaavoitussopimuksien avulla silloin kun muutoksen on nahty vievan kirkon-
kylan rakennetta toivottuun suuntaan. Viimevuosien aikana kunnan tekemat maanhankinnat ovat
kaynnistaneet erityisen tarpeen asemakaavoituksen ajantasaistamisesta.
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2.1 Kaavoitustilanne ja rakentaminen

Utajarven kunnan alueella on yhteensa kahdeksan eri kaavatason kaavaa, jotka on esitetty hyvék-
symispaivamaarineen taulukossa 1. Utajarven taajaman pohjakartta on valmistunut 1970-luvun
alussa ja sita ollaan péaivittdmassé, jotta vuonna 2016 alkavat kaavoitushankkeet saadaan tehtya
ajantasaisen pohjakartan perusteella.

Taulukko 1. Utajarven kunnan alueella olevat kaavat ja niiden hyvéksymispaivdmaarat.

Kaava-alue Hyvéaksytty
Maakuntakaava 17.02.2005
Kirkonkylan osayleiskaava (oikeusvaikutukseton) 04.04.2001
Sotkajarvi-Alakyla osayleiskaava 29.10.2010
Rokuan yleiskaava 04.09.2009
Kirkonkylan asemakaava 09.05.1980*
Mustikkakankaan asemakaava 11.11.1994
Roinilan asemakaava 10.09.2012
Rokuan asemakaava 30.11.1994

*) Lisaksi useita paivityksia:

- 15.9.1987 Vanhantien ja Kormuntien rakennuskaavatiealueet, Puolangantien liikennealue ja korttelit 3, 4, 6—
9,10, 11, 15, 17, 19, 22, 25, 29, 31-35, 40, 42-46, 48, 51-53, 58, 61-65, 67-69, 72-77

- 6.10.1987, kaavan laajennus, korttelit 112-124

- 16.10.1992, korttelit 101 ja 102 puistosuikale ja Oravatie

- 3.1.1991, kaavan laajennus, korttelit 202—-220 (Lahdensuun alue)

- 8.11.2010, korttelin 40 muutos

- 25.3.2014, korttelin 27 muutos

- 23.6.2015 kortteleiden 45 ja 53 muutokset

Utajarven kunnan kaikki osayleiskaava- ja asemakaava-alueet sijoittuvat Oulujoen varteen. Myos
kirkonkylan keskustaajama on rakentunut joen ja Utajarven valittdmaan laheisyyteen. Perinteinen
rakentaminen on painottunut voimakkaasti vesistdjen aarelle myos Utajarven kylissa. Kylilla ra-
kentamisen painetta ei ole, jonka vuoksi kyl&alueille ei ole néhty tarpeelliseksi laatia kaavoja.

2.1.1 Maakuntakaava

Utajérven kunta sijaitsee Pohjois-Pohjanmaan maakunnassa. Nykyinen maakuntakaava on hyvék-
sytty vuonna 2005. Maakuntakaavassa Utajdrven taajama ja sen ldhialueet kuuluvat kaupunki-
maaseutu -vuorovaikutusalueeseen, jolla kehitetadn erityisesti kaupungin ja maaseudun vuorovai-
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kutukseen perustuvaa elinkeinotoimintaa, etaty6té ja asumista. Oulujokilaaksoa seuraa myos Uta-
jarven kunnan alueilla maaseudun kehittamisen kohdealue, jolla kehitetdédn erityisesti maatalou-
teen ja muihin maaseutuelinkeinoihin, luonnon- ja kulttuuriymparistéon sek& maisemaan tukeutu-
vaa asumista, elinkeinotoimintaa ja virkistyskayttoa. Kyseisella vyohykkeella tulisi kehittaa kun-
tien yhteisty6lla yhtendisia suunnitteluperiaatteita. Yksityiskohtaisemmassa suunnittelussa on
huomioitava luonnon ja ympariston kestava kayttd, maiseman hoito ja vedenlaadun turvaaminen.
Liséksi yksityiskohtaisessa suunnittelussa tulee varata alueita virkistystoimintaa ja reitteja varten
seka huolehtia vihervydhykkeiden olemassa olosta.

Maakuntakaavassa nousee esille myds Rokuan alue. Matkailun vetovoima-alue Rokualla perustuu
hyvinvointi-, terveydenhoito- ja virkistyspalveluihin seka kansallispuistoon, muuhun luontoon ja
ulkoiluun liittyviin virkistystoimintoihin. Rokualla on myds luonnonsuojelualue ja arvokkaita har-
jualueita, jotka kuuluvat valtakunnalliseen harjujensuojeluohjelmaan. Suunnittelussa on otettava
huomioon virkistysalueiden ja -reittien verkostot ja niiden muodostaminen sekd maisema- ja ym-
péaristdarvojen sailyminen.

Pohjois-Pohjanmaalla on vireilla uusi maakuntakaava. Kaavan uudistaminen on aloitettu syksylla
2010. Pohjois-Pohjanmaan liiton mukaan kaavan tarkistaminen ja tdydentdminen on nahty tarpeel-
liseksi lainmuutosten ja tarkistettujen valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden vuoksi. Kaavan
uudistustarve liittyy myos uuteen maakuntasuunnitelmaan ja Pohjois-Pohjanmaan muiden strate-
gioiden toteuttamiseen. Myos itsessadn maakunnan alue on suurentunut silla vuoden 2016 alusta
Vaalan kunta on osa Pohjois-Pohjanmaata.

Maakuntakaavan uudistaminen on jaettu kolmeen vaiheeseen. Ensimmaéinen vaihe on keskittynyt
energiantuotantoon ja -siirtoon, kaupan palvelurakenteeseen, aluerakenteeseen, liikennejérjestel-
miin sekd luonnonymparistéon. Ymparistoministerié on vahvistanut ensimmaisen vaihemaakun-
takaavan marraskuussa 2015.

Vireilld oleva toinen vaihemaakuntakaava késittelee kulttuuriymparist6jd, maaseudun asutusra-
kennetta, matkailua ja virkistystd, jatteenkasittelyd seké& puolustusvoimien alueita ja seudullisia
ampumarata-alueita. Toinen vaihemaakuntakaava on ollut luonnoksena nahtavilla kevaalla 2015.

Vireilla on myds kolmas vaihemaakuntakaava, joka koskee Kiviaines- ja pohjavesialueita, mine-
raalivaroja ja kaivoksia. Kolmas vaihe on tullut vireille tammikuussa 2016.

2.1.2 Yleiskaavoitus

Yleiskaava on maakuntakaavasta seuraava kaavataso. Y leiskaavoituksen etuna on, etta sen tark-
kuus, sisaltd ja muoto voidaan séataa joustavasti alueen olosuhteiden ja kehittdmistarpeiden mu-
kaan (Ympéristdministerié 2012: 10).

Utajérvelld on kaksi osayleiskaavaa; Sotkajarvi-Alakyld osayleiskaava sekd Muhoksen, Utajarven
ja Vaalan kuntien yhteinen Rokuan yleiskaava. Néiden lisaksi Utajarvelld on oikeusvaikutukseton
osayleiskaava kirkonkylan alueella.
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Valmisteilla on kirkonkylaltd Vaalan rajalle ulottuva rantaosayleiskaava, joka on ollut ehdotuk-
sena nahtavilla kesélla 2015. Tavoite on, ettd rantaosayleiskaava saavuttaisi lainvoiman vuoden
2016 aikana.

Oulujokilaakso tulee Utajarven kunnan alueilta olemaan melkein taysin osayleiskaavojen piirissa
Kirkonkyl&-Vaalan raja osayleiskaavan lainvoimaisuuden myoté. Pieni alue jaa kuitenkin vaille
osayleiskaavaa Sotkajarvi-Alakyla ja Vaalan rajalle ulottuvan rantaosayleiskaavan véalissa. Sotka-
jarvi-Alakylan osayleiskaava on voimassa vuoteen 2020 asti, kaavan péivityksen yhteydessa
kaava-aluetta tullaan laajentamaan niin, ettd mukaan otetaan myos oikeusvaikutuksellisten
osayleiskaavojen valiin jaanyt alue.

Liséksi Utajarven alueella on vireilld kaksi tuulivoimahanketta, jotka muodostavat toteutuessaan
kolme tuulivoimapuistoa. Tuulivoimapuistoja koskevat kaavat toteutetaan osayleiskaavoina ja nii-
den perusteella myénnetaan suoraan rakennuslupia, jonka jokainen tuulivoimala vaatii erikseen.
Tuulivoimaan keskeisesti liittyva ymparistovaikutustenarviointi (YVA) on kaksivaiheinen pro-
sessi. Ympdristovaikutusten arviointiohjelmat on laadittu ja hanketoimijat ovat laatimassa ohjel-
mien perusteella arviointiselostuksia. YVA-prosessin aikana tulevissa vaikutusmahdollisuuksissa
yhteysviranomaisena toimii Pohjois-Pohjanmaan ELY-keskus. Kaavaluonnos tulee né&htéville
vuoden 2016 aikana. Kaavoituksen yhteystaho on puolestaan kunta.

2.1.3 Asemakaavoitus
Kaavatasoista tarkin ja myds maapolitiikan kannalta tarkein kaava on asemakaava.

Utajarven kirkonkylélla ja sen laheisyydessa on yhteensa kolme asemakaavaa; kirkonkylan kes-
kustassa, Mustikkakankaan teollisuusalueella ja Roinilan asuinalueella. Lisaksi yksi asemakaava-
alueista sijaitsee Rokualla.

Kaikki Utajarven asemakaavat vaativat péivitysta. Paivitys aloitetaan kirkonkylédn asemakaavasta,
joka on jaettu kolmeen osaan péivitysta varten. Paivitys tulee sisaltdmaan tarkemman pohjakartan
mukaisen teknisen paivityksen seka toteutumattomien kohtien uuden suunnittelun.

Mustikkakankaan teollisuusalueen asemakaava tullaan paivittdmaén ja kaava-aluetta laajentamaan
lahivuosina. Alueella on kdynnissd PUUTA-hanke, joka selvittdd puunjalostuskeskuksen sijoitta-
mista alueelle seka Pohjois-Pohjanmaan liiton KAAPO-hanke, jossa tehddan Mustikkakankaan
alueelle arkkitehtiopiskelijan toimesta suunnitelma, jonka paapainona on teollisuusalueen naky-
minen valtatielle, alueen jarjestaytyminen ja sen houkuttelevuus yrittajille.

Roinilan asemakaava-alue tulee tarkastella myds omana kokonaisuutenaan, kaava ei ole ainakaan
toistaiseksi toteutunut, silla kaavoitetulle asuinalueelle ei ole rakennettu rakennuksia.

Myd6s Rokuan asemakaava tulee paivittaa eteenkin sen toteutumattomilta osin. Paivityksen tarkein
tavoite on muodostaa uusia houkuttelevia ja tasokkaita loma-asumiseen tarkoitettuja tontteja.
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Lampéotien alueelle ollaan laatimassa uutta asemakaavaa, jonka tarkoitus on ohjata kevyen palve-
luteollisuuden muodostumista valtatie 22:n ja rautatien véliselle alueelle. Suunnittelun l&htékoh-
tina pidetaan alueen siistia ja houkuttelevaa néyttaytymista valtatielle seka yrittajaystavallista toi-
mintaymparistoa.

Utajarven kirkonkylan laheisyydessa olevat asemakaava-alueet nakyvét kuvassa kuusi. Kuvaan on
ympyroity oranssilla vérilla myos Lampd6tien suunnitteilla oleva asemakaava-alue.

Lampotienase

kaava

Kirkonkylan ase '
kaava \

Karltapohia ©CGl 2014
Kartta © Tiia Possakka, Ulajarven kunta 2016

Kuva 6. Utajarven kirkonkyl&n asemakaava-alueet sekd suunnitteilla oleva Lamp06tien asemakaava.

2.1.4 Maanhankinta

Utajdrven kunta on ostanut vuosina 2013-2015 maata erityisesti kirkonkylan jo asemakaavoite-
tuilta alueilta. Lisaksi maahankintoja on tehty nykyisen teollisuusalueen, Mustikkakankaan laajen-
tamismahdollisuuksia silméll& pitden. Lampotien uutta asemakaava-aluetta varten on tehty erittéin
tarpeellinen maakauppa. Asemakaavoituksen toteuttamiseen tahtd&vien maahankintojen lisaksi
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maa-alueita on ostettu strategisilta sijainneilta ja tulevaisuuden maankéytén kannalta hyvilta alu-
eilta. Maata on ostettu padasiassa hintaan 1-2 €/m?.

2.1.5 Maanluovutus
Utajarven kunnassa on vuoden 2014 lopussa luovuttu 1 € tonttikampanjasta. Euron tontteja vesi-
ja viemériliittymineen on luovutettu Lahdensuun ja Putaalansaaren alueilta.

Utajarven valtuusto on méaéritellyt (2.10.2014 8§49) kirkonkylan keskustan ja Lahdensuun asema-
kaava-alueella sijaitsevien omakotitonttien luovutushinnat seuraavasti: ns. kuivan maan tontti 5
€/m? ja rantaan rajoittuvan tontin hinta 7 €/m?.

Kunnan maapolitiikan keino- ja toimenpidevalikoimaa tullaan lisddméaén erityisesti maanluovu-
tuksen lisadmiseksi.

2.1.6 Rakennusjarjestys

Kunnan rakennusjarjestys on tullut voimaan 20.4.2006. Rakennusjérjestys on ajantasaistamisen
tarpeessa, jonka vuoksi se péivitetddn vuoden 2016 alussa vastaamaan nykyisen rakennusvalvon-
nan toimintaperiaatteita. Rakennusjarjestys ohjaa erityisesti haja-asutusalueiden rakentamista.

2.1.7 Tonttivaranto

Utajarvelld on asumiseen varattuja tontteja usean vuoden tarpeisiin, silld asukasluvun kehitys on
ollut negatiivista. Kuitenkin kysynnén mukaisten tonttien saatavuus on erittdin tarke&ssa asemassa
ja hyvia tontteja taytyy olla saatavilla jatkuvasti. Kunnassa on téll& hetkelld asemakaava-alueella
rakentamattomia rakennuspaikkoja taulukon 2 mukaisesti.

Kunnan asemakaava-alueella talla hetkella myynnissa olevat omakotitontit ovat suuruudeltaan
keskimaarin noin 1300 m? ja niiden hinta on 5 €/m?. Rivitalotontit ovat puolestaan suuruudeltaan
noin 0,5-1,2 hehtaaria ja hinta muodostuu 0,68 €/m? perusteella.

Rokuan loma-asuntotontit ovat suuruudeltaan 728-2174 m? ja hinnat on maaritelty tonttikohtai-
siksi.
Roinilan asuinalueen eli Keisarinrannan tonttien hinnat on puolestaan méaritelty erikseen tonttien

sijainnin mukaan, arvokkaimmat tontit ovat rantatontteja ja edullisimmat vesistomaisemallisia pel-
lonrantatontteja. Roinilan alueen tontit ovat suuruudeltaan 1400-2000 m?,
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Taulukko 2. Utajarven kunnan tonttivaranto alueittain

Omakaotitontit
Putaalansaari 6 kpl
Lahdensuu 15 kpl
Roinila 17 kpl
Rivitalotontit
Putaalansaari 2 kpl
Keskusta 1 kpl
Lahdensuu 7 kpl
Loma-asuntotontit
Rokua 9 kpl
Kytketyt loma-asuntotontit
Rokua 4 kpl

2.1.8 Rakennusluvat

Viime vuosina myonnettyjen rakennus- ja toimenpidelupien maaré on Utajarvella lisdadntynyt mal-
tillisesti vuosina 2012-2013. Vuonna 2014 rakennuslupien maaré on kéantynyt laskuun. Raken-
nuslupatiedot on koottu rakennustarkastajan tilastoista.
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Kuva 7. Rakennuslupatietoja 2006-2015
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Rakennuslupia myénnetddn myos suoraan oikeuttavien yleiskaavojen perusteella. T&méa yksinker-
taistaa lupamenettelyé ja selvittaa eri maanomistajien rakentamismahdollisuudet tasapuolisella ta-
valla. Kaytanto on yleinen alueilla, joilla rakentamisen paine ei ole merkittavaa ja riittaa siksi ra-
kentamisen ohjaukseen.

3 UTAJARVEN MAAPOLITIIKAN TAVOITTEET JAVISIO

Utajarven kunnan maapolitiikan tavoitteena on muodostaa rakenteeltaan ehed, mutta luonteeltaan
maalaismainen kirkonkyld, jossa mahdollistuu palveluverkon parantuminen, yrittdminen ja hyvien
omakotitonttien sekd muiden asumisratkaisujen saatavuus. Alueiden suunnittelussa panostetaan
viihtyvyyteen, turvallisuuteen ja kuntalaisten arjen sujuvuuteen. Asumiseen liittyvien teemojen
yhteydessé ja asemakaavoituksessa tullaan nykyistd paremmin selvittdméan, minkalaisille ton-
teille on kysyntaa ja kuinka erilaiset tontit muodostavat eheédn kokonaisuuden. Nailla toimenpi-
teilld tdhdatdan kunnan asukasluvun kasvuun.

Utajarven alueella vakinaista asumista ja toimintoja ohjataan tukeutumaan ja rakentumaan ole-
massa olevien vaylien ja kylien ympdrille.

Maapoliittinen visio kytkeytyy kunnan visioon antamalla sille viitteen ympaériston laadusta:

MAALAISMAINEN JA MODERNI UTAJARVI LUO ONNELLISEN
ELAMAN EDELLYTYKSIA

Maapolitiikan tavoitetta ja visiota on lahestytty kehittdmisen painopisteiden ja alueiden kautta.
Utajarven keskustan laheiset alueet on esitetty kuvassa 8. Oulujokivarsi on Utajarven kunnan kes-
keisintd aluetta. Kirkonkyl&n strategisen kehittdmisen suunta on kohti Oulua. Kehittdmisen paino-
pisteita ovat Utajarvelld maapolitiikan tavoitteisiin viitaten asuminen, tyopaikka- ja teollisuusalu-
eet sekd palvelut. Alueiden toimivuutta ohjataan kaavoituksella, jota suunniteltaessa otetaan huo-
mioon alueelliset erityispiirteet ja eri toimijoiden toiveet. Alueiden suunnittelussa lahdetdan osal-
listamisen ajatuksesta. Suunnittelu tapahtuu alueléhtdisesti eiké ylhaalta pain paatettyjen ratkaisu-
jen perusteella.

Teollisuus- ja tyopaikka-alueille ollaan laatimassa ajantasaisia asemakaavoja. Kaavoituksen
myo6ta ja suunnitteluun osallistamalla pyritddn saamaan alueelle uusia toimijoita ja parantamaan
nykyisten toimijoiden olosuhteita.

Asumisen osalta tarkeé kehittdmisalue sijaitsee kirkonkylén keskustan asemakaava-alueella, josta
kunta on hankkinut omistukseensa maa-alueita. Asemakaavan paivityksen yhtena tavoitteena on
muodostaa hyvia asumisen alueita Utajarven keskustaan. Toinen asumisen kehittdmisalue sijaitsee



17

Roinilassa, jossa on vuoden 2016 alussa kéynnistetty uusia markkinointitoimia, aluetta markkinoi-
daan muun muassa uudella Keisarinranta nimelld. Kolmas olemassa oleva asumisen kehittamis-
alue on Lahdensuun alueella, jossa on myds voimassa oleva asemakaava. Alueella on vapaita tont-
teja, joiden rakentumista edistetddn muun muassa markkinoinnin ja maapolitiikan keinoin. Tule-
vaisuudessa Utajarven kirkonkylan luonteva asumisen kehittdmisalue sijaitsee Putaalansaaressa.
Alue on yksityisessa omistuksessa, minka vuoksi kehitystoimet eivat talla hetkell& ole ajankohtai-
sia.

klometria

Karttapohja © CGI 2014
Kartta © Tiia Possakka, Utajarven kunta 2016

KEHITTAMISEN PAINOPISTEET JA ALUEET

STRATEGISEN KEHITTAMISEN SUUNTA

-‘ TEOLLISUUS- JA TYOPAIKKA-ALUE
.
/////A ASUMINEN

PALVELUT

Kuva 8. Utajérven kehittdmisen tdrkeimmat painopisteet
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Kuntakeskustan alueiden lisaksi kehittdminen liittyy Puolangantien varteen ja Utajarven kyliin.
Kylien maapolitiikan tavoite liittyy olemassa olevan kylarakenteen tukemiseen, uutta rakentamista
pyritddn ohjaamaan rakentamistihentymien tuntumaan. Nykyisen lainsdddannén mukaan kaikki
vanhat rakennuspaikat oikeuttavat rakennuspaikan pysymiseen. Eli vanhat rakennukset voidaan
néhda voimavaroina silla ne oikeuttavat rakennuspaikalle uuden rakentamisen automaattisesti. Li-
séksi yksityisten omistajien myytavana oleville maa-aloille tullaan uudelleen perustamaan kylien
tonttiporssi, joka tulee l16ytymaan Utajarven kunnan internet-sivuilta.

Utajéarven taajaman osalta Tonttipdrssi sisaltdd paljon péivittdmatonta tietoa. Tonttiporssi liittyy
keskeisesti maapolitiikan kolmanteen vaiheeseen eli yleis- ja asemakaavojen toteuttamisen keinoi-
hin.

4  MAAPOLITIIKAN PERIAATTEET JATOIMENPITEET

Tassa kappaleessa esitettyja maapolitiikan periaatteita ja toimenpiteita kunta tulee kayttamaan
tarvittaessa.

4.1 Maanhankinta

4.1.1 Vapaaehtoiset keinot
Utajarven kunnan tarkeimmat maapoliittiset keinot perustuvat vapaaehtoisuuteen, eli maanhankin-
taa pyritdan tekemaén padasiassa kaupoin ja vaihdoin.

4.1.2 Etuosto

Etuostolain (608/1977) mukainen etuosto-oikeus kuuluu kunnan maapoliittiseen keinovalikoi-
maan. Etuosto-oikeutta voidaan kadyttaa vain maan hankkimiseksi yhdyskuntarakentamista seka
virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Perusteena etuoston kayttdmiselle voi olla esimerkiksi
kaava tai muu suunnitelma mutta muukin kunnan esittdmé asianmukainen perustelu tulee kysy-
mykseen. Etuostolaissa ei ole esitetty erityisia vaatimuksia maankéyton suunnitelman tasolle etu-
oston kayton perusteeksi. Etuosto-oikeus laajeni vuonna 2005 joitain rajoituksia siséltden koske-
maan myos sellaisia kauppoja, joissa valtio on myyjand. Etuostoa voidaan pitaa lunastusta lievem-
pana toimenpiteend. Etuostoa kdytettdessa myyjan oikeusasema ei muutu, vaan han saa luovutuk-
sessa sen hinnan ja ne maksuehdot, joista kauppakirjassa on sovittu.

Etuosto-oikeudella tarkoitetaan kunnan oikeutta lunastaa myyty kiinteisté myyjan ja ostajan sopi-
masta kauppahinnasta. Etuosto-oikeuden kayttdmiselld eli etuoston suorittamisella, kunnan katso-
taan tulleen kaupantekohetkell& luovutuskirjassa ilmoitetun ostajan sijaan kaupassa sovituilla eh-
doilla. Eli kunta asettuu ostajan tilalle ja saa kaupan kohteena olevan alueen omistukseensa nou-
dattamalla kaupassa ostajalle maarattyjé ehtoja.
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Etuosto-oikeuden kayttaminen lisdd mahdollisesti maanomistajien myyntitarjouksia kunnalle ja
myos halua neuvotella kunnan kanssa ennakkoon. Tama puolestaan edistda vapaaehtoisten kaup-
pojen syntymistd. Kayttaméalla etuosto-oikeutta kunta voi viestittdd puuttuvansa tarvittaessa yksi-
tyisten valisiin kauppoihin ja edistavansa johdonmukaisen maapolitiikan toteutumista.

Kiinteistonomistajan kirjallisesta pyynnosté, jossa on selvitettava kaupan kohde, kauppahinta ja
muut kauppaehdot seka kiinteiston omistajan osoite, kunta voi etukateen ilmoittaa, ettei se tule
kayttaméaan etuosto-oikeuttaan, jos kiinteistd kahden vuoden kuluessa kunnan péatoksestd myy-
daan ilmoitetuilla ehdoilla.

4.1.3 Lunastus

Joissain tilanteissa on mahdollista, ettd kunnan suunnitelmallinen rakentaminen ja pitkan téhtai-
men tavoitteet vaarantuvat mikali maa-alueita ei saada kayttdon oikeaan aikaan. Mikali vapaaeh-
toiseen kauppaan tai maanvaihtoon ei neuvotteluista huolimatta paéstd, on oltava mahdollisuus
lunastuksen kéyttamiseen.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan kunta voi saada luvan lunastaa maata erilaisiin yhdyskunta-
rakentamisen tarkoituksiin. Lunastusluvan myontad ymparistoministerio tai muu asianomainen
ministerio. Myo6s asemakaavan toteuttamista helpottava lunastuslupa on mahdollista saada asian-
omaiselta ministerigilta jos alueen lunastaminen on perusteltua ja yleisen tarpeen mukaista.

Kunta saa kuitenkin asemakaava-alueella ilman erityistd lupaa lunastaa sellaisen yleisen alueen
seka sellaisen yleisen rakennuksen asemakaavan mukaisen tontin, joka asemakaavassa on tarkoi-
tettu kunnan laitokselle tai kunnan muihin tarpeisiin. Valtiolla ja kuntayhtymalla on vastaavasti
oikeus lunastaa sellainen asemakaavan mukainen yleisen rakennuksen tontti ja yleinen alue, joka
asemakaavassa on tarkoitettu valtion tai kuntayhtyman laitokselle tai muihin ndiden tarpeisiin
(MRL 968).

4.1.4 Tonttien rakentumisen edistdminen

Maapolitiikan kolmannen vaiheen mukaisesti kaavojen toteuttamisen edistamiseksi kunnalla on
mahdollisuus kaytta4 rakentamiskehotusta ja rakentamisvelvoitetta tai madrata rakentamattomalle
rakennuspaikalle korotettu kiinteistévero.

Rakentamattoman rakennuspaikan kiinteistovero on vuoden 2016 alusta Utajarvella neljé prosent-
tiyksikkoa.

Yleiskaavat ja uusi yleiskaavoitus edistaa tonttien rakentumista, silld Utajarvelld rakennuslupia
myo6nnetdan suoraan oikeuttavan yleiskaavan perusteella.

Tonttien rakentumisen edistamiseksi rakentamisinvestoinneille tarjotaan jarkevia ratkaisuja, jotka
mahdollistavat kustannustehokkuuden. Rakentajille tarjotaan jarkevié energiantuotannon vaihto-
ehtoja, kuten kaukolampdd. Tonttien kuivatus ja hulevesien kasittely otetaan nykyistd paremmin
huomioon alueiden suunnittelussa ja kaavoituksessa.



20

Rakennushankkeisiin ryhtyvaa ohjataan ja varmistetaan, ettd hankkeeseen ryhtyvélla on edelly-
tykset hankkeen loppuun viemiseen. Tonttien rakentumista edistetaan erityisesti maan luovutuksen
keinoin.

4.2 Maan luovutus

Maan luovuttamista koskevat sadnnokset kytkeytyvét padosin asemakaava-alueille (MRL 92-95
8). Utajarvelld maanluovutuksessa on tehty erilaisia linjauksia, jotka kohdistuvat omarantaisiin
tontteihin, muihin asumiseen tarkoitettuihin tontteihin, tarjouskauppakilpailuihin ja teollisuus- ja
yritystontteihin. Yksityiskohtaiset maanluovutuksen linjaukset on eritelty liitteessa 1.

4.2.1 Tonttien luovutusperiaatteet

Kunnan omistamien tonttien luovutusehdot ovat erittdin merkittavassad asemassa maapolitiikan
harjoittamisessa. Niiden avulla on mahdollista sopia monen tyyppisista yksityista kiinteistbnomis-
tajaa koskevista velvollisuuksista.

Ké&yttoon otettavia luovutusperiaatteita ovat rakentamisen aloittamisen aikarajan asettaminen ja
paarakennuksen lopputarkastuksen aikarajan asettaminen. Lisaksi kohteissa, joissa tonttien varaus
on mahdollista, asetetaan aika, jonka kuluessa kuntaan on jatettava rakennuslupahakemus. Esimer-
kiksi tonttivaraus voi olla asemakaava-alueella voimassa vuoden. Tonttivaraus raukeaa automaat-
tisesti, mikéli rakennuslupahakemusta ei ole toimitettu vuoden kuluessa ja kunta pidattaa varaus-
maksun.

Tarkat tonttien luovutusehdot muodostetaan alue- tai tonttikohtaisesti.

4.2.2 Tonttien vuokraus

Asemakaava-alueilla sijaitsevien tonttien vuokraus lisatdan osaksi Utajarven kunnan maapoliitti-
sia toimenpiteitd. Omarantaiset tontit myydaan ja muista tonteista kiinnostuneille tarjotaan myos
vuokramahdollisuutta. Vuokra-aika on 50 vuotta ja vuokran suuruus riippuu tontille asetetusta
myyntihinnasta. Tavoite siis on, ettd alueeseen sijoitetun infrastruktuurin investointi tulee vuok-
ranmaksulla lopulta katettua.

Vuosittaisen vuokran suuruus maaraytyy tontin myyntihinnan perusteella. Myyntihinnat on méaa-
ritelty 5-7 €/m? vélille riippuen tontin sijainnista. Myyntihinta jaetaan vuokra-ajalla, josta saadaan
vuosittaisen tonttivuokran suuruus. Vuokrakorotuksiin tullaan soveltamaan indeksikorotuksia.

Vuokratontti on missa vuokrasopimuksen vaiheessa tahansa mahdollista ostaa itselle. Maksetusta
vuokrasta luetaan 75 % kauppahintaan ensimmaiset kymmenen vuotta.
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4.3 Maankayttosopimukset

Maankayttosopimuksilla tarkoitetaan sopimuksia, joilla kunta ja maanomistaja sopivat keskendén
yksityisessd omistuksessa olevan alueen asemakaavoituksen kaynnistamisesta sekéd kaavaan liitty-
vista osapuolten vélisista oikeuksista ja velvoitteista. Maank&yttésopimukset ovat ensisijainen
keino sopia hankkeen ja sen vaikutusalueen yhdyskuntarakenteen valittomien ja valillisten kustan-
nusten jakamisesta kunnan ja maanomistajan vélilla.

Maankayttosopimus on hyvé maapoliittinen keino, mikali maankaytoltaan kehitettdvan alueen
hankkiminen kunnan omistukseen ei ole tarkoituksenmukaista kunnan nakoékulmasta. Maankayt-
tosopimus on kéyttokelpoinen keino yhteiskunnallisten, maankaytollisten ja asuntopoliittisten ta-
voitteiden toteuttamisessa ja yhteensovittamisessa yksityisten maanomistajien tavoitteiden kanssa
(Holopainen 2014).

Maankaytto- ja rakennuslain 91 b § mukaan kunta voi tehda kaavoituksen ja kaavojen toteuttami-
sen liittyvid maankéayttdsopimuksia, joissa ei kuitenkaan voida sitovasti sopia kaavojen siséllosta.
Maankayttosopimus voidaan tehda osapuolia sitovasti vasta kun kaavaluonnos tai -ehdotus on ol-
lut julkisesti nahtavilla. Tama ei kuitenkaan koske sopimusten tekemistd kaavoituksen kaynnista-
misesta.

Maankayttosopimuksesta on tiedotettava kaavan laatimisen yhteydessa tehtévasta osallistumis- ja
arviointisuunnitelmassa tai myéhemmin sopivalla tavalla, joka takaa osallisten tiedonsaannin.

Maankayttosopimuksilla ei tule kuitenkaan korvata maanhankintaa. Kunnan tulee edelleen hank-
kia omistukseensa tarkeat alueet ja mielelldan jo ennen kaavoitusta.

5 YHTEENVETO

Kunnan maapoliittiset linjaukset ovat keskeisid kunnan menestymisen tekijoita. Erilaisia toimin-
tastrategioita laadittaessa tulisi tiedostaa niiden vaikutukset toisiinsa. Esimerkiksi asunto-, elin-
keino- ja ympadristopolitiikan linjausten yhteydessa tulisi pohtia niiden asettamia vaatimuksia kun-
nan harjoittamalle maapolitiikalle. Samoin tulisi tiedostaa, kuinka maapolitiikan paatoksilla vai-
kutetaan kunnan muihin strategioihin ja niiden toteutumiseen.

Kunnan maapolitiikan onnistuminen edellytt&a yhteisty6td maanomistajien ja kunnan vélill&. Siksi
kunnan on paatettava ja toimittava pitkéjanteisesti sek& johdonmukaisesti maankayttoon liittyvissé
asioissa. Kunnan on myds kohdeltava kaikkia maanomistajia tasapuolisesti.
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5.1 Ohjelman toteuttaminen

Kasilla olevassa maapoliittisessa ohjelmassa on selostettu Utajarven kunnan maapolitiikan nyky-
tila ja linjattu tavoiteltava tulevaisuus seka mainittu sen saavuttamiseksi kdytossé olevat toimen-
piteet. Maapoliittinen ohjelma pidet4d&n ajan tasalla ja sitd paivitetddn vuosittain tarpeen mukai-
sesti. Paivitys on luonnollinen myos esimerkiksi valtuuston vaihtuessa.
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7 LHTTEET

LITE 1
MAANLUOVUTUKSEN LINJAUKSIA 2016

Omarantaiset asumiseen tarkoitetut tontit myynti ja varaus

Omarantaiset tontit luovutetaan asuin rakentamiseen kauppakirjalla. Omarantaisiin tontteihin ei
sovelleta vuokrausta.

Rantatontin voi varata vuodeksi 500 € varausmaksulla. Varauksen tekohetkestd vuoden kuluessa
on jatettava kuntaan rakennuslupahakemus asuin/pdarakennuksen osalta. Jotta rakennuslupaha-
kemuksen voi jtt&d, on tonttiin oltava hallintaoikeus eli kauppakirja tehtynd. Jos ehto ei toteudu
ja asiakas luopuu hankkeesta menettdd han 500 € varausmaksun kunnalle. Varausmaksu luetaan
osaksi kauppahintaa kaupantekohetkella.

Rakentamisen tulee alkaa paarakennuksen osalta vuoden kuluessa rakennusluvan jattdmisesta.
Padrakennuksen lopputarkastus tulee olla tehtynd 3 vuoden kuluttua rakentamisen aloittamisesta.

Muut asumiseen tarkoitetut tontit myynti, vuokraus ja varaus

Muut asumiseen tarkoitetut tontit voidaan luovuttaa asuin rakentamiseen kauppakirjalla tai vuok-
raamalla.

Kunta on madrittanyt tonteille neliéperustaisen hinnoittelun. Myyntihinta méaaraytyy, tontin koko
x nelidhinta. llmoitettu myyntihinta sisaltdd mm. lohkomiskulut.

Vuosivuokran suuruus maaraytyy laskennallisesti myyntihinnasta. Vuokra-aika on 50 vuotta.
Vuokra sidotaan yleiseen indeksikorotukseen. Vuosi vuokran muodostuu laskennallisesti tontin
myynti hinta / 30 vuotta.

Vuokralainen voi lunastaa tontin omakseen. Tontin nykyhinta lasketaan indeksi korotuksilla
vuokrasopimuksen alkamishetkestd kaupantekohetkeen. Maksetusta vuokrasta luetaan 75 %
kauppahintaan ensimmadiset 10 vuotta. Maksetuista tontti vuokrista 10 vuoden jalkeen ei saa enda
kauppahintaan hyvitysta.

Esimerkki: tontin nykyinen myyntihinta 7500 €. Vuosivuokran méaaritys 7500€ /30 vuotta= 250
€/vuosi.

Asiakas lunastaa tontin omakseen 10 vuoden vuokrasuhteen jalkeen: Maksetusta vuokrasta lue-
taan 75 % kauppahintaan hyvityksend 10 ensimmadistd vuotta. Hyvitys 250€/vx 10 vx 0,75 =
1875 €

Maksettava kauppahinta 7500 € -1875 € = 5625 € HUOM. esimerkissa ei ole laskettu indeksi-
korotuksia
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Tontin voi varata vuodeksi 500 € varausmaksulla. Varauksen tekohetkestd vuoden kuluessa on
jatettava kuntaan rakennuslupahakemus asuin/pddrakennuksen osalta. Jotta rakennuslupahake-
muksen voi jattad, on tonttiin oltava hallintaoikeus eli kauppa- tai vuokrasopimus tehtyna. Jos
ehto ei toteudu ja asiakas luopuu hankkeesta menettdd hian 500 € varausmaksun kunnalle. Va-
rausmaksu luetaan osaksi kauppahintaa tai vuokraa hallintaoikeuden luovutushetkell.

Rakentamisen tulee alkaa padrakennuksen osalta vuoden kuluessa rakennusluvan jattdmisesta.
Paarakennuksen lopputarkastus tulee olla tehtyna 3 vuoden kuluttua rakentamisen aloittamisesta.

Tarjouskauppakilpailut asuinrakentamiseen tarkoitetuista tonteista

Tonttien myyntia ja uusien alueiden rakentumista voidaan edesauttaa tarjouskilpailumenettelylla.
Tarjouskilpailut ovat erikoistilanteita joihin tehddén aina tapauskohtaisesti tontin luovutussaéan-
nokset. Kuitenkin pyritd&n noudattamaan paalinjauksien mukaisia ehtoja.

Tarjouskilpailussa tehdaan kauppakirja valittdmasti kun myyja hyvéksyy jatetyn tarjouksen. Tar-
jouskilpailun tarjoukset kasittelee kunnanhallitus. Myyjéa pidattaa aina oikeuden hyvaksya tai hy-
lata tarjoukset.

Tarjouskilpailussa voidaan kayttéda varausmaksua sitomaan asiakas konkreettisesti tarjouksensa
taakse. Kauppakirjan laadinta vie aina jonkin aikaa ja jos talla vélin asiakas peruisi kaupan me-
nettad han varausmaksun myyjélle. Jos asiakas ei maksa varausmaksua sovittuun aikaan men-
nessd on myyjalla oikeus hyvéksya seuraavaksi paras tarjous.

Tarjouksen tekohetkestd vuoden kuluessa on jatettava kuntaan rakennuslupahakemus asuin/paa-
rakennuksen osalta. Rakentamisen tulee alkaa paarakennuksen osalta vuoden kuluessa rakennus-
luvan jattamisesta. Pa&rakennuksen lopputarkastus tulee olla tehtynd 3 vuoden kuluttua rakenta-
misen aloittamisesta.

Tontin rakentumattomuudesta voi kunta maaratd mm. korotetun Kiinteistéveron tai vaati kaupan
purkamista.

Teollisuus- ja yritystontit

Néiden tonttien luovutusehdot sovitaan aina tapauskohtaisesti

TONTTIEN LUOVUTTAMISEN JA RAKENTAMISEN YKSITYISKOHTAISET EHDOT
SOVITAAN AINA KAUPPAKIRJASSA JA VUOKRASOPIMUKSESSA.

Asumiseen tarkoitetuille tonteille on aina méadritetty perushinta kunnanhallituksen hyvéksyn-
nélla. Kaikki laskentaperusteet pohjautuvat ko. perushintaan.



