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Kylien kaavoituksessa maanomistajien tasapuolinen kohtelu on huomioitava uusia rakennuspaik-
koja suunniteltaessa. Aihe on ajankohtainen ja lahtéisin Oulun kaupungin Yhdyskunta- ja ympaéris-
topalveluiden kaavoitusyksikosta.

Ematilaperiaate on vakiintunut kaytantd rannoille rakennettaessa. Tata periaatetta on kaytetty
myos ranta-alueiden ulkopuolella maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi. Ematila-
periaate perustuu poikkileikkausvuoteen, jonka jalkeen lohkotut ja rakennetut tilat katsotaan jo kay-
tetyksi rakennusoikeudeksi. Periaate on kyseenalaistettu ja useat paattajat ja maanomistajat halu-
aisivat luopua sen kaytosta kokonaan.

Tassa tydssa selvitettiin Suomen kuntien kaavoittajille suunnatun kyselyn avulla, miten maanomis-
tajien tasapuolinen kohtelu toteutuu Suomen kunnissa. Tydssa tutkittiin, kdytetadnko ematilaperi-
aatetta rantavyohykkeiden ulkopuolella. Mikali periaatetta ei ole kaytetty, miten maanomistajien
tasapuolinen kohtelu on muilla tavoin varmistettu. Yli puolet vastaajista oli kayttanyt ematilaperiaa-
tetta ranta-alueiden ulkopuolella. Yli puolet vastaajista kayttaisi periaatetta jatkossakin.

Tassa tydssa esimerkkitapauksena on Oulun kaupungissa sijaitseva Alakylan alue. Alakylan, Tirin-
kylan, Haipuskylan ja Hanhiperéan alueelle laaditaan parhaillaan osayleiskaavaa. Emétilatarkaste-
lun poikkileikkausvuotta on tuotu lahemmaksi nykypdivaa ja se on maaritelty vuodeksi 2000, jolloin
maankaytto- ja rakennuslaki tuli voimaan. Alakylaan on laadittu kylaselvitys, jonka yhteydessa on
kuultu maanomistajien ja asukkaiden mielipiteita kyléillassa ja internetkyselyn avulla.

Digitaalisuuden hyddyntaminen lisaantyy kaavoituksessakin nopeaa tahtia. Paikkatieto-ohjelmistot
ja -aineistot helpottavat alueiden suunnittelua ja maanomistajien tasapuolisen kohtelun tarkastelua.
Suunnittelualueella sijaitsevien arvojen, reunaehtojen ja rajoitteiden sijoittaminen kartalle onnistuu
kehittyneiden menetelmien vuoksi nopeasti. Kiinteistéjen muutoksia eri vuosina voi tarkastella
paikkatieto-ohjelmistojen avulla, ja sitd hyddynnettin myds tassa tydssa. Paikkatietomalli, joka
mahdollistaisi alueiden kiinteistéjenmuodostumisen tarkastelun eri vuosina, helpottaisi l&htétilan-
teen tarkastelua.
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In the planning of villages, the equality of landowners must be taken into account when defining
new building sites. The topic is topical and comes from the City of Oulu Town planning unit of Urban
and environmental services.

The principle of original property unit has been used consistently when guiding building in shore
zones. This principle has also been used outside the coastal areas to ensure the equality of land-
owners. It is based on a cross-section year. After the cross-section, the blocked and built estates
are considered as units of utilized building rights. The principle is often challenged and many polit-
ical decision maker and landowner would like to abandon its use altogether.

In this thesis, a questionnaire was used to find out how the equality of landowners is realized in the
village zoning. Has the principle of original property unit been used outside the shore zones? If it
has not been in use, how is the equality ensured? More than half of the respondents had used the
principle of original property unit outside the shore zones. More than half of the respondents would
continue to use the principle.

An example dealt in this theses, is the area called Alakyla in Oulu. A master plan is currently being
prepared for Alakyld, Tirinkyld, Haipuskyl& and Hanhiperd. In the original property unit review, the
year of cross-section has been brought closer to today and has been defined for 2000, when The
Landuse and building law came into force. A village survey was drawn up, where the landowners
and residents had an opportunity to tell their opinions both face to face in public meetings and via
internet.

The utilization of digitalisation is accelerating in the planning. Spatial information programs facilitate
the planning and the consideration of the equality of landowners. Thanks to advanced methods it
is easy to show on the map the values, boundary conditions and constraints concerning the plan-
ning. Changes in real estate original property unit along the years can be viewed using spatial
information software, as it was utilized in this theses. A spatial data model that would allow the real
estate to be surveyed, would be useful during the planning process.

Keywords: village, zoning, landowner, equality, original property unit, spatial information software
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1 JOHDANTO

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu kylien kaavoituksessa on valtakunnallisesti ajankohtainen
aihe. Rakennuspaikkoja suunniteltaessa kaavoittajien on maankaytto- ja rakennuslain mukaan
huomioitava maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Kylien kaavoituksessa tulee huomioida monia
asioita, naita ovat mm. lainséadanto, likenne- ja kunnallistekniset verkostot seka niiden kapasiteetti
jaympadristoolosuhteet. Tulva on yksi merkittavasti maanomistajan rakentamismahdollisuuksiin vai-

kuttava tekija.

Maankaytén suunnittelussa ja kaavoituksessa yleisesti kdytettdva periaate on emaétilatarkastelu.
Sen tarkoituksena on antaa ematilojen véliselle vertailulle hyvaksyttavé ja yhdenvertainen peruste.
Emétilaperiaatteessa huomioidaan aikaisemmin samasta ematilasta muodostetut rakennuspaikat.
Emétilaperiaatetta on sovellettu myds ranta-alueiden ulkopuolella, erityisesti alueilla, joissa raken-
tamisen paine on ollut merkittdva. Oulussa sitd on kaytetty mm. Kiiminkijokivarren osayleiskaavaa
laadittaessa seka Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen osayleiskaavassa. Periaatetta on so-

vellettu myos rakentamispaineisilla alueilla suunnittelutarveratkaisuissa.

Emétilaperiaatteen kayttd aiheuttaa hyvin eriévia mielipiteitd, ja siksi tdssa opinnaytetydssa tarkas-
teltiin kyseista periaatetta tasapuolisen kohtelun vélineend. Mikéli ematilaperiaatetta ei kayteta, mi-
ten tasapuolisuus on voitu varmistaa? Téh&n on saatu lisétietoa kuntien kaavoittajille suunnatun
kyselyn avulla. Téssa opinnaytetydssa paapaino oli maanomistajien tasapuolisen kohtelun tarkas-
telussa tarkemman rakennuspaikkakohtaisen yleiskaavan alueella, ei niink&én kaavan ulkopuoli-

silla alueilla.

Tarkemmassa tarkastelussa oli Oulussa sijaitseva Alakyla. Alakylan, Tirinkylan, Haipuskylan ja
Hanhiperan alueille laaditaan parhaillaan osayleiskaavaa. Keskeisilla Alakylén ja Tirinkylan kyla-
alueilla osayleiskaava on rakennuspaikkakohtainen. Naill4 alueilla kaytetd&n ematilatarkastelua,
jonka poikkileikkausvuodeksi on maaritelty vuosi 2000, jolloin maanké&ytto- ja rakennuslaki (MRL)
tuli voimaan. Ematilatarkastelussa poikkileikkausvuodella tarkoitetaan vuotta, jonka jalkeen lohko-
tut ja rakennetut tilat katsotaan jo kaytetyksi rakennusoikeudeksi. Haipuskyléan ja Hanhiperan alu-
eilla osayleiskaava on yleispiirteinen ja rakentamista ohjataan sen pohjalta suunnittelutarverat-
kaisu- ja poikkeamislupamenettelyin.



Tassa tydssa hybddynnettiin paikkatieto-ohjelmistoja. Paikkatieto-ohjelmistojen ja -aineistojen
kéayttd maankéayton suunnittelussa on valttdmatonta suunnitteluratkaisuissa ja asioiden havainnol-
listamisessa. Uusia mahdollisuuksia paikkatiedon hyddyntamiselle avautuu koko ajan. Meneillaén
oleva maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistus on tuomassa digikaavoitusta vallitsevaksi kay-

tannoksi alueidenkayton suunnittelussa.



2 KAAVAJARJESTELMA

Maankayton suunnittelujarjestelmé perustuu tarkentuvaan suunnitteluun. Valtakunnalliset aluei-
denkayttotavoitteet, maakuntakaava ja yleiskaava ohjaavat yksityiskohtaisten asemakaavojen
suunnittelua. Maakuntien liitot laativat ja hyvaksyvat maakuntakaavat. Yleiskaavojen ja asemakaa-

vojen laatiminen ja hyvaksyminen kuuluu kunnille. (Ymparistohallinto 2017.)

Maankaytto- ja rakennuslaki tuli voimaan 1.1.2000. Laki ohjaa maankayttoa ja rakentamista. Me-
neilladn olevassa kokonaisuudistuksessa tavoitteena on yksinkertaistaa alueidenkdyton suunnitte-
lujarjestelmad, kehittd& rakentamisen ohjausta ja helpottaa lain toimeenpanoa. (Ympéristoministe-
ro 2018a.)

Maankaytto- ja rakennuslain tavoitteena on jarjestad alueiden kayttd ja rakentaminen siten, etta
siind luodaan edellytykset hyvélle elinymparistdlle ja edistetd@n ekologisesti, taloudellisesti, sosi-
aalisesti ja kulttuurisesti kestavaéa kehitysta. Sen tavoitteena on myds turvata jokaisen osallistumis-
mahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen
monipuolisuus seké avoin tiedottaminen ké&siteltdviné olevissa asioissa. (Maankaytt- ja rakennus-
laki 5.2.1999/132.)

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT) uudistuivat 1.4.2018 ja ovat osa maankaytto- ja ra-
kennuslain mukaista alueidenkayton suunnittelujarjestelmaé. Tavoitteiden avulla valtioneuvosto
linjaa koko maan kannalta merkittavid alueidenkayton kysymyksia ja varmistaa, etta valtakunnalli-
sesti merkittavat asiat huomioidaan kaavoituksessa ja valtion viranomaisten toiminnassa. (Ympa-

ristdministerié 2018b.)

Maakuntakaava ohjaa kuntien kaavoitusta ja alueiden kayttda koskevaa suunnittelua. Se on yleis-
piirteinen suunnitelma alueiden kaytostd maakunnassa tai sen osa-alueella. Kaavassa esitetdén
alueiden kayton ja yhdyskuntarakenteen periaatteet ja osoitetaan maakunnan kehittdmisen kan-
nalta tarpeellisia alueita. Maakuntakaavassa ratkaistaan valtakunnalliset, maakunnalliset ja seu-
dulliset alueidenkayton kysymykset. (Ymparistohallinto 2018a.)
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Yleiskaavan tarkoitus on ohjata kunnan tai sen osan yhdyskuntarakennetta ja maankayttoa yleis-
piirteisesti ja sovittaa toimintoja yhteen. Maankaytto- ja rakennuslaissa sdddetaan rantojen suun-
nittelutarpeesta. Meren tai vesiston ranta-alueeseen kuuluvalle rantavyohykkeelle ei saa rakentaa
ilman asemakaavaa tai oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on maéaratty yleiskaavan tai sen osan

kéyttamisesta rakennusluvan myontamisen perusteena. (Ymparistoministerié 2012, 30.)

Asemakaava ohjaa maankéayttda ja rakentamista yksityiskohtaisesti. Asemakaavan laatiminen on
kuntien tehtava. Maaseudun tiiviisti rakennetuissa taajamissa seka taajamien kasvualueilla raken-
taminen edellyttdd asemakaavan laatimista. Kaytanngssa kunnilla ei ole kuitenkaan mahdollisuuk-
sia laatia asemakaavoja kaikkiin kasvupaineen alaisiin kyliin. Ranta-alueelle maanomistaja voi laa-
tia ranta-asemakaavan, joka koskee paaasiassa loma-asutusta. (Ymparistdministerio 2012, 32-

33.) Prosessi on silti sama kuulemisineen ja hyvaksymisineen kuin asemakaavalla.

Kunnassa on oltava maank&yttd- ja rakennuslain mukaan rakennusjérjestys, jossa voidaan antaa
paikallisista oloista johtuvia maarayksia. Ndma ovat tarpeen suunnitelmallisen ja sopivan rakenta-
misen, kulttuuri- ja luonnonarvojen huomioon ottamisen seka hyvan elinympériston toteutumisen

ja sdilyttdmisen kannalta. (Ymparistoministerio 2012, 33.)
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3 KYLAALUEIDEN YLEISKAAVATASOINEN SUUNNITTELU

Kaavoituksen tarkoituksena on suunnitella tulevaisuutta, ohjata ymparistomuutoksia ja sailyttda
ympaériston arvokkaita ominaispiirteitd. Kaavoituksen lahtoékohtana on kunnan tarve kehittaa yhdys-
kuntaa ja ratkaista todettuja ongelmia. Tulevaisuuden muutoksiin pyritd&n varautumaan ja luomaan

edellytyksia tavoitellulle kehitykselle. (Ymparistoministerid 2006,12.)

Maaseudun maankaytén suunnittelussa kuntatasolla kéyttokelpoisin véline on yleiskaava. Yleis-
kaava auttaa sovittamaan yhteen erilaisia maank&ayton tarpeita, mutta jattaa riittavasti likkumava-
raa toteutukselle. Yleiskaavoitusta voidaan k&yttaa seka strategiseen maankéyton kehittdmiseen
etté yksityiskohtaiseen rakentamisen ohjaukseen. Yleiskaava voi sisaltda oikeusvaikutuksiltaan eri-

laisia osia. (Ymparistoministerio 2009, 5.)

3.1 Kasitteistda

Alla on lueteltu ja selitetty tdssé tydssa kaytettyja kasitteita.

Kylaalue

Kylaalue on useista rakennuksista koostuva kylamainen maaseudun taajama. Kyldalueen laajuus
ratkaistaan erikseen jokaisen yleiskaavan yhteydessa. Maarittelyongelmia aiheuttavat erityisesti
nauhamaiset tienvarsiin ja jokivarsiin sijoittuvat kylat. Paikallisesti on usein vakiintunut kasitys siita,

mita alueita varsinaiseen kylaan kuuluu. (Ymparistéministerié 2017, 11.)

Kaupunki-maaseutu -luokitus

Kuntarajoihin perustuva kaupunki-maaseutu -luokitus muodostui ongelmalliseksi kuntien koon kas-
vaessa, silld saman kunnan alueella voi olla kaupunkimaisia ja maaseutumaisia alueita. Alueiden
tarkemman tunnistamisen ja luokittelun mahdollistaa kuntarajoista riippumattomien paikkatietoai-
neistojen kayttd. Kaupunki-maaseutu -luokitus kuvaa ensisijaisesti kaupungin ja maaseudun valisia
eroja aluerakenteen tasolla. Paikkatietoperusteisen alueluokittelun ovat tehneet Suomen ympéris-
tokeskus ja Oulun yliopiston maantieteen laitos yhteistydssa tyo- ja elinkeinoministerion, maa- ja
metsétalousministerion ja Tilastokeskuksen kanssa. Kaupunki-maaseutu -luokituksessa kaupunki-

ja maaseutualueet on jaettu seitseméan alueluokkaan, ndité ovat sisempi kaupunkialue, ulompi
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kaupunkialue, kaupungin kehysalue, maaseudun paikalliskeskukset, kaupungin laheinen maa-
seutu, ydinmaaseutu ja harvaan asuttu maaseutu. (Ymparistohallinto 2018b.)

Osallinen
Maankaytto- ja rakennuslain mukaan osallisia ovat maanomistajien lisaksi kaikki ne, joiden asumi-
seen, tyontekoon tai muihin oloihin kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa (Ympéristohallinto
2007,14).

Osallistuminen
Osallistuminen tarkoittaa kunnan jarjestamien osallistumismahdollisuuksien hyddyntamista, mika

voi olla myds omaehtoista (Ymparistohallinto 2007, 14).

Rantavyohyke

RantavyGhykkeella tarkoitetaan MRL 72.1 §:ssd rannan laheisyydessa olevaa vesistoon rajoittuvaa
vybhykettd. Meren tai vesiston vaikutus ulottuu sen luonnonolosuhteisiin ja se mielletddn maise-
mallisesti rantaan kuuluvaksi tai sille voi kohdistua erilaisia rantaa hyddyntavia maankéayttotarpeita.
RantavyGhykkeen katsotaan lain perusteluissa yleensa ulottuvan noin 100 metrin etéisyydelle.
Rantavyohyke ei ulotu kuitenkaan missaan pidemmalle kuin 200 metrin p4&han keskivedenkorkeu-
den mukaisesta rantaviivasta. (Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus 2016, 72.)

3.2 Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja perusrakentamisoikeus

Rakentamismahdollisuudet, rajoitukset ja maankaytté kaavassa on suunniteltava niin, ettd maan-
omistajia kohdellaan tasapuolisesti. Taustalla on perustuslain vaatimus siita, etta ihmiset ovat yh-
denvertaisia lain edessa. Jokaiselle maanomistajille on annettava yhtaldinen mahdollisuus raken-
tamiseen, huomioiden luonnonolosuhteet ja muu ymparistd. Tama tarkoittaa sitd, etta verrataan
keskend&n maanomistajia, joiden maat sijaitsevat samalla tavalla mm. yhdyskuntarakenteeseen,
ympéardivaan asutukseen, rakennettavuuteen tai ympdriston arvoihin nahden. Maanomistajan

aiemmin kayttdma rakennusoikeus otetaan myds huomioon. (Ympaéristéministerié 2009, 16.)
Vaatimus maanomistajien tasapuolisesta ja yhdenvertaisesta kohtelusta MRL:n kaavoitus- ja lu-

pasdannoksia sovellettaessa johdetaan perusoikeutena Suomen perustuslain 6 8:stg, jonka 2 mo-
menttiin sisaltyy syrjintakielto (Elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskus 2016, 81).
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Ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa.

Keté&én ei saa ilman hyvaksyttavaa perustetta asettaa eri asemaan sukupuolen, ién, alku-

peran, kielen, uskonnon, vakaumuksen, mielipiteen, terveydentilan, vammaisuuden tai

muun henkil6on liittyvan syyn perusteella (Suomen perustuslaki /1999/19990731).
Perusrakennusoikeus on suomalainen erikoisuus, joka liittyy laheisesti kiintedn maaomaisuuden
hyodyntdmiseen. Kasite ei esiinny laissa, mutta on laajalti kdytdssa suunnittelun k&yténtokielessa.
Perinteisesti on katsottu maanomistajalla olevan oikeus rakentamiskelpoisen maan tavanomai-
seen, kohtuulliseen ja jarkevaan kayttamiseen rakentamistarkoituksessa ja oikeus rakentaa haja-

asutusmaisesti pientaloja taajamien ulkopuolella. (Tynska 2015, 54.)

Verrattuna moneen muuhun Euroopan maahan perusrakentamisoikeus Suomessa on hyvin erilai-
nen. Maanomistajilla on siis lahtdkohtaisesti oikeus rakentaa, mikéli sité ei ole rajoitettu lakisaatei-
sissd maankaytonsuunnitelmissa tai se ei ole muutoin rakennusalan sé&nndksien vastaista. Esi-
merkiksi Tanskassa ja Ruotsissa vain voimassa oleva lakisaateinen maankayttésuunnitelma tai
korkean tason poikkeuksellinen lupa antaa oikeuden rakentaa tai muuttaa maan kayttoa peruutta-

mattomasti. (Planning of rural and urban fringe areas 2018.)

3.3 Rakennetarkastelu ja mitoitusperiaatteet

Suunnittelun lahtokohdaksi yleiskaava-alueelle suositellaan tehtavaksi rakennetarkastelu, joka aut-
taa hahmottamaan suunnittelualueen olosuhteita, maankayton edellytyksia ja kehittamismahdolli-
suuksia. Rakennetarkastelussa osoitetaan yleispiirteisesti maankayton kehittdmisen yleispiirteet.

(Ympéristéministerio 2012, 82.)

Yleiskaavan kokonaismitoituksessa huomioitavia asioita ovat kunnan véestéennusteet, strategisen
suunnittelun tavoitteet, kuntarakenne ja kylan oma asutusrakenne. Mitoitus on syyta méaaritella niille
keskeisille kylaalueille, joille maaseuturakentamista halutaan. Lahtokohtana kylan uusien raken-
nuspaikkojen méaarén mitoituksessa tulee olla arvio kylan asukasluvun halutusta kehityksesta. (Ym-
paristoministerio 2012, 83.)

Tarke&n& mitoituksen pohjana on myds arvio kylaan kohdistuvasta rakentamispaineesta. Uutta ra-

kentamista mitoitettaessa ja sijoitettaessa suunnittelualue on tarpeen jakaa mitoitusperusteiltaan
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erilaisiin vy6hykkeisiin. Ajatuksena tassa on se, ettd edullisille alueille sijoitettaisin enemman ra-
kennuspaikkoja kuin muille alueille. (Ymparistdministerié 2012, 83-84.)

3.4 Emétilatarkastelu ja muut kiinteistotarkastelut

Kyldyleiskaavaa laadittaessa on syyta tarkastella kyl&n kiinteistéjaotusta ja sen kehitysté kaavan
laadinnan l&htokohtana. Mikali kaavoitetaan kyl&é, jossa rakentamispaine ei ole merkittavéa, voi-
daan tasapuolisuus toteuttaa nykyisen kiinteistdjaotuksen perusteella. (Ymparistéministerié 2012,
86.)

Maankayton suunnittelussa ja kaavoituksessa yleisesti kéytettava periaate on ematilatarkastelu.
Emétilatarkastelua on kaytetty vakiintuneesti ranta-alueita suunniteltaessa, mutta sita on sovellettu

myos ranta-alueiden ulkopuolella, erityisesti silloin kun rakentamisen paine on ollut merkittava.

Emétilaperiaatteella tarkoitetaan, etta rakennusoikeus méaritellaén tietyn poikkileikkausajankoh-
dan mukaisille tiloille, joita kutsutaan emétiloiksi. Taméan ajankohdan jalkeen muodostetut raken-
nuspaikat luetaan jo kaytetyksi rakennusoikeudeksi. (Ymparistoministerio 2012, 86.) Ematilaperi-
aatteen on tarkoitus antaa emétilojen valilla vertailulle hyvaksyttava ja yhdenvertainen peruste. Il-
man emétilaperiaatetta uusien kiinteistojen muodostaminen aiheuttaa uuden perusteen rakennus-
oikeudelle. (Kokko 2008, 2.) Rannalle rakennettaessa tarkastellaan ematilan rantaviivan pituutta,

ei niink&&n pinta-aloja.

Ematilatarkastelu auttaa huomioimaan muiden maanomistajien tarpeet rakentamiseen ja muuhun
maankayttéon. Ematilatarkastelulla pyritdén estaméén tilanteet, joissa rakentamismahdollisuu-
tensa vield kayttdmatta jattanyt maanomistaja estyisi rakentamasta omia alueitaan. (Elinkeino-, lii-

kenne- ja ymparistokeskus 2018a.)

Aiemmin ematilatarkastelussa on painottunut sen varmistaminen, etta eri ematilojen maa-alueita
on ollut mahdollista rakentaa toisiaan vastaavissa olosuhteissa samanlaisella tehokkuudella. Vii-
meaikaisissa korkeimman hallinto-oikeuden ratkaisuissa on tuotu esille se, etté tasapuolisuuden
tulee toteutua myds emaétilan sisalla. (Elinkeino-, likenne- ja ympéristokeskus 2016, 85.)

Ematilatarkastelun l&htokohdaksi valitaan yleensé rakennuslain voimaantullessa 1.7.1959 tai lain
rantakaavasaanngsten voimaantullessa 15.10.1969 vallinnutta kiinteist6jakoa, ottaen huomioon
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alueen olosuhteet, rakentamisen laatu ja tiheys seka tapahtunut kiinteistdnmuodostus (Kokko
2008, 2.) Poikkileikkausajankohta voidaan maarittad tapauskohtaisesti. Se voi olla ajankohta, jol-

loin kylan tilojen lohkominen tai rakentaminen on vauhdittunut.

Kiinteistonmuodostamislaissa lohkottavaa kiinteistéd kutsutaan emakiinteistoksi ja méaaraalasta
muodostettua kiinteistdd lohkokiinteistoksi. Kiinteistod, tai yhteista aluetta, joka muodostetaan
emakiinteiston jéljelle jadvisté tiluksista, kutsutaan kantakiinteistoksi. Saajakiinteistd on kiinteisto,
johon méadraala siirretadn. (Kiinteistbnmuodostamislaki 12.4.1995/554.) Puhekielessa emakiinteis-

toa kutsutaan usein ematilaksi ja kantakiinteistoa kantatilaksi.

3.5 Edullisuusvyohykkeet

Edullisuusvy6hykeajattelun ideana on, ettd haja-asutusalueelle muodostetaan vyohykkeitd, joille
on edullista ohjata rakentamista erityyppisten muuttujien perusteella. Muuttujia voivat olla joukko-
likenteen kayttdma tiestd, palveluiden sijoittuminen ja epasopivat alueet kuten luonnonsuojelualu-

eet. (Laitinen, Mantysalo, Niemi, Oksanen & Roininen 2013, 14.)

Kansainvélinen tunnetuin vyohykkeisiin perustuva menetelma on lahtdisin Yhdysvalloista Ore-
gonista, jossa vuonna 1973 Oregonin osavaltio saati lain, joka edellytti osavaltion kuntien ottavan
kéayttoon UGB-rajan Urban Growth Boundary, se on maankayton tulevaa laajenemisaluetta osoit-
tava raja. (Aarnikko 2012, 7.)

Edullisuusvydhykkeiden kayttoa suunnittelumenetelmana on esitetty jo 1970-luvulla Pekka V. Vir-
tasen vaitoskirjassa (Virtanen 1974). Maank&yton aluevarauksien maarittelyd ja vaikutusten arvi-
ointia tukee edullisuusvydhykkeiden tunnistaminen (Aarnikko 2012,19.) Esimerkki mahdollisten

vybhykkeiden méarittelysta ja edullisuusvyohykkeen tunnistamisesta on esitetty kuviossa 1.
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KUVIO 1. Esimerkkeja erilaisista vyohykkeista. (Aarnikko 2012,19.)

Vyohykkeet eivét ota kantaa rakentamisen lopulliseen mé&araan, vaan rakentamisen sijoittumiseen
alueen eri osien valilla. Vyohykkeiden muodostamisen jalkeen kullekin vydhykkeelle tulee laatia
omat mitoituskriteerinsg, joiden mukaan madraytyy lopullinen rakennuspaikkojen lukumaara. (Kar-

perd- Singsbyn osayleiskaavan edullisuusvyohykkeisiin perustuva mitoitusjarjestelméa 2018, 2.)

Tampereen teknillisen yliopiston Arkkitehtuurin laitoksen vuosina 2009-2010 toteuttama Kylat ke-
halla -hankkeessa vyohykesuunnittelun etuna ndhdaan etenkin sen joustavuus ja sovellettavuus
erilaisiin suunnittelutilanteisiin. Vyohykemenetelméat mahdollistavat myds maankaytto- ja rakennus-
lain edellyttdm&n maanomistajien tasavertaisen kohtelun, koska suunnittelualuetta tarkastellaan
samoin kriteerein maanomistusoloista riippumatta. Riskeiné esitetdén pienen mittakaavan paikal-
listen olosuhteiden hukkuminen yleispiirteisessé tarkastelussa, erilaisten kriteerien mahdollinen yh-
teismitattomuus ja menetelmén seka esitystapojen abstraktius verrattuna maanomistusolojen mu-
kaan tehtyihin tarkasteluihin. (Pohjois-Paippisten osayleiskaavan edullisuusvy6hykkeisiin perus-

tuva mitoitusjarjestelma, 2016, 2.)

3.6  Suunnittelutarveratkaisut ja poikkeamispaatokset

Suunnittelutarvealue on alue, jolla jo tapahtuneen rakentamisen tai alueen muiden olosuhteiden
vuoksi on tarpeen ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemérin rakentami-

seen. Suunnittelutarvealueilla tarvitaan tavanomaista rakennuslupaa laajempaa harkintaa. Kunta

17



tekee suunnittelutarveratkaisun ennen rakentamisluvan myontamista. (Ymparistoministerio 2012,
36.)

Poikkeamisp&atos tarvitaan ennen rakennuslupaa, jos haettu rakennuspaikka sijaitsee ranta-alu-
eella tai rakennushanke poikkeaa kaavan tai rakennusjarjestyksen méaaréyksesta tai muusta maan-
kéytto- ja rakennuslain tai sen nojalla annetusta séannoksesta tai maarayksesta. (Ymparistominis-
terié 2012, 36.)

Paula Tynska (2015, 24) on tarkastellut yhdenvertaisuusperiaatetta suunnittelutarveratkaisuissa ja
kaavaan perustumattomassa rakennusluvassa. Kaavaan perustumaton rakentaminen tarkoittaa
rakentamista alueelle, jolle ei kaavassa ole maéaréatty rakennusoikeuksia. Namé alueet ovat paaasi-
assa nk. taaja-asutuksen ulkopuolisia, maaseutumaisia harvaan asuttuja alueita. Suunnittelutarve-
alueelle rakentaminen poikkeaa joiltakin osin kaavaan perustumattomasta rakentamisesta luvan

myontdmisen edellytyksien osalta.

Maankaytto- ja rakennuslakiin lisattin 1.5.2017 voimaan tulleessa muutoksessa mahdollisuus
suunnittelutarveratkaisun tekemisesté alueellisesti. Oulun kaupunki on Suomessa ensimmaisena
ottanut k&ytt6on tdman mahdollisuuden. Ervastinkylan, Pajuniemen ja Peherryksen osayleiskaava-
alueelle laadittin alueellinen suunnittelutarveratkaisu, joka mahdollistaa suoran rakentamisen
osayleiskaavan mukaisille rakennuspaikoille. Alueellista suunnittelutarveratkaisua on kaytetty
my0ds Oulussa Karhuojan ja Huttukylan alueilla.

3.7 Arvot seka rajoitteet ja reunaehdot

Kaavoituksessa ja uudisrakentamisen yhteydessa on otettava huomioon lailla suojellut tai muut
erityiset ympariston arvot. N&ita ovat arvokkaat maisema-alueet, kulttuurihistoriallisesti arvokkaat

ympéristot ja kohteet, muinaisjadnnokset, luonnonsuojelualueet ja Natura-alueet.

Kulttuuriympadristét ovat rakennetun ympariston, kulttuurimaiseman, muinaisjaénndsten ja perinne-
biotooppien muodostama kokonaisuus. Yksi keskeisimmista kylayleiskaavoituksen tavoitteista on
kulttuuriympariston vaaliminen. Kulttuuriymparistojen séilymisté voidaan edistaa ohjaamalla raken-

tamisen sijoittumista alueelle perinteiseen tapaan tai antamalla rakentamistapaa koskevia maa-
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rayksié tai suosituksia. Suojelumaarayksia voidaan antaa myds arvokkaiden rakennusten tai mai-
seman suojelemiseksi. Luonnonsuojelualueet osoitetaan kaavassa suojelumerkinngin, suojelupaa-
tosten mukaisesti. Natura 2000 -alueet rajataan myds kaavoihin omalla merkinnallaén.
(Ympdristéministerio 2012, 102-103.)

Kaavoitukseen ja rakentamiseen vaikuttavia rajoitteita ovat mm. sahkdlinjat, tulvauhanalaiset alu-
eet, melualueet, maaperan ominaisuudet, happamat sulfaattimaat, pohjavesialueet, melu ja tarina
seka tuotantotilojen suojavyohykkeet. Vesi- ja viemériverkostojen sijainti on erityisesti huomioitava

reunaehto.

3.8 Paikkatiedon hyédyntaminen kaavoituksessa

Paikkatieto on tietoa, johon liittyy maantieteellinen sijainti. Paikkatietojarjestelmén (GIS, Geo-
graphic Information System) avulla voidaan tallentaa, hallita, analysoida tai esittd& paikkatietoa
(ProGIS, 2014). Paikkatietoa hyddynnetaan kaavoituksessa maank&ytn suunnittelun apuna mm.
suunnitelmien esittdmisessa kartoilla ja perusteltaessa paatoksia sekéd uuden tiedon luomisessa.
Yleiskaavassa mm. aluevaraukset, likenneyhteydet, viemariverkostot, suojelualueet, rakennukset
ja vesistot on ilmoitettu paikkatietona. Paikkatieto auttaa maanomistajien tasapuolisen kohtelun
tarkastelussa mm. edullisuusvyohykkeitd, kiinteistdjen muutoksia ja reunaehtoja tutkittaessa.

KIRA-digi (kiinteisto- ja rakentamisalan digitalisaatio) on hallituksen kérkihanke, joka toteuttaa jul-
kisten palveluiden digitalisoimista. Sen tavoitteena on avata rakentamisen ja kaavoituksen julkinen
tieto kaikkien kaytettavaksi ja kehittdd sujuvasti yhteen toimivia jarjestelmid, yhtendisia toimintata-
poja ja kdynnistaa joukko kokeiluhankkeita luomaan uusia innovaatioita ja liiketoimintaa. Lainsaa-

dantoa on kehitettava niin, etté se tukee alan digitalisaatiota. (KIRA-digi 2018a.)

Avoin paikkatieto ja GIS-pohjaiset edullisuusvyohykkeet kaavoituksessa on Arkkitehtitoimisto A-
Konsultit Oy:n toteuttama hanke. Hankkeeseen kuuluu kahden aiemmin toteutetun osayleiskaava-
projektin rakentamista mitoittavien ja kohdentavien jarjestelmien prototyyppien tulosten analysointi
seka jarjestelmien pilotointi erilaiseen ympaéristoon ja tavoitteenasetteluun sovellettuna. Hankkeen
toisessa vaiheessa on tarkoitus tutkia mm. kuinka saattaa GIS-analyysitietoja kaavan laadinnassa

kéytettdvan ohjelmiston ymmértamééan muotoon. (KIRA-digi 2018b.)
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Helsingin ja Tampereen kaupungit kehittdvat KIRA-digin kokeiluhankkeissa tietomalleja, joiden
avulla kaupunkien kaavat saadaan entistd nopeammin ja katevdmmin kaytettaviksi. (KIRA-digi
2018c.) Aalto -yliopisto on kehittanyt maaseutumaisten alueiden maankayton ja palveluiden paik-
katietopohjaista suunnittelumenetelméad, jossa kaytetddn tarkoituksenmukaisuusvyohykkeitd. Ne
sisaltavat rakennettavuusvyohykkeisiin ja palveluverkostoihin perustuviin vyéhykkeisiin siséltyvaa
paikkatietoa. (Laitinen ym. 2013, 88.)
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4  AINEISTO JA MENETELMAT

Tassa tyossa kaytettiin kvantitatiivista seka kvalitatiivista tutkimusotetta. Kuntien yleiskaavoittajille
lahetettiin puolistrukturoitu kyselylomake maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta (liite 1), jossa
oli seka maaréllisia ettd laadullisia kysymyksid. Tama kysely toteutettiin 8.2.— 2.3.2018 internetissé.
Siihen kaytettiin  karttapohjaista Harava-kyselypalvelua. Linkki kyselyyn lahetettin 311
kaavoittajalle tai alalla tydskentelevalle Kuntaliiton séhkopostituslistan kautta. Myéhemmin linkki
lahetettiin vield jokaisen Suomen kunnan (311) kirjaamoon ja sielté edelleen kylien kaavoituksesta
vastaaville. Vastauksia tuli ensimmaisessa vaiheessa 27 kpl ja toisessa vaiheessa 73 kpl. Harava-
kyselyohjelma laski vastaajiksi 143 kpl, koska se laski mukaan myds ne, jotka vain avasivat kyselyn
vastaamatta siihen. Lopullisessa laskennassa vastaajia oli yhteensd 100 kpl. Kyselyyn tuli
vastauksia jokaisesta maakunnasta lukuunottamatta Ahvenanmaata, josta oltin kuitenkin

yhteydessa ja kerrottiin lainsdddanndn olevan heilla kaavoituksessa erilainen.

Kyselyssa oli tarkoitus selvittdd, miten maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu kylien
kaavoituksessa ja minkalaisilla periaatteilla. Onko emaétilaperiaatetta kéytetty ranta-alueiden
ulkopuolella, ja jos ei ole, miten tasapuolisuus on silloin varmistettu? Miten kaavoittaja on kokenut
tasapuolisuuden toteutuneen? Minkélaisia mitoitusperiaatteita on kaytdssa? Miten maanomistajia

on osallistettu?

Tybsséa on kaytetty eri paikkatieto-ohjelmistoja, joita ovat QGIS, Map Info ja Trimble Locus.
Paikkatieto-aineistot ovat lahtbisin Maanmittauslaitoksen ja Suomen ymparistokeskuksen

avoimista lahteista seka Oulun kaupungilta.

Tybssé hyodynnettiin myds esimerkkitapauksen Case-Alakylan yhteydessé esiteltyd Huttukylan,
Jokikylan ja Alakylan kylaselvityksien internetkyselyn tuloksia, seké kylailtojen materiaalia. Kiimin-
kijokivarren kylien tulevaisuus -kysely toteutettiin nettikyselyna 17.1.-28.2.2017.

Aineistoina on ollut myés muita maanomistajien tasapuoliseen kohteluun, ematilaperiaatteeseen,

edullisuusvydhykkeisiin sekd paikkatiedon hyddyntamiseen maankaytonsuunnittelussa liittyvia tut-

kimuksia ja julkaisuja.
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5 KYLIEN KAAVOITUS OULUSSA - CASE ALAKYLA

Oulu sijaitsee Pohjanlahden rannalla ja asukkaita kaupungissa on 201 810. Oulun pinta-ala on
3880 km2, josta maata on 3031 km? ja vetta 849 kmz2. (Oulun kaupunki 2018a.) Kuviosta 2 nékyy

Oulun kaupungin sijainti.

ENRANTA
ND

ARIEHAMN
MAARIANHAMINA

L _p—

KUVIO 2. Oulun sijainti. (Maanmittauslaitos 2018a.)

Haukiputaan, Kiimingin, Oulunsalon ja Yli-lin kunnat sek& Oulun kaupunki yhdistyivét vuoden 2013
alusta. Tarkastelussa oleva Alakyla sijaitsee Oulun kaupungin pohjoispuolella, Kiiminkijoen ran-
nalla (kuvio 3). Maankayton ohjaamiseksi laadittiin koko uuden kaupungin kattava strateginen yleis-

kaava. Uuden Oulun yleiskaava hyvaksyttiin kaupunginvaltuuston kokouksessa 18.4.2016.
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KUVIO 3. Oulun kaupungin rajaus kartalla ja Alakylan sijainti. (Oulun kaupunki 2018b.)

Oulussa ematilaperiaatteen kayttd on kyseenalaistettu paatoksenteossa. Kiimingin Huttukyldssa
oli kdynnissa osayleiskaavaprosessi jo ennen kuntien yhdistymista. Ristiriitaisten mitoitukseen ja
siséltoon liittyvien tavoitteiden vuoksi kaavahanke jouduttiin lopettamaan. Jokikylan ja Murron
osayleiskaavaluonnos oli kaupunginhallituksen ké&sittelyssa 2015, mutta paattajat eivat olleet val-
miita viema&an sitd eteenpdin. Alakylan osayleiskaava laitettiin vireille, mutta se jai lahinn& mitoituk-

sen takia odottamaan jatkotoimenpiteita.

Maankayttokysymyksia kasitteleva poliittinen tyoryhma perustettin 2016. Kaupunginhallituksen
17.10.2016 hyvaksymén linjauksen mukaan kylien suunnittelua jatkettiin laatimalla kylaselvitykset
vuorovaikutuksessa kylaldisten kanssa. Kylaselvityksessa méariteltin maankayton lahtékohdat, ta-
voiteaikataulu, rakentamisen mitoitus, mitoituksen perusteet ja se, kaytetddnkd mahdollisesti laa-

dittavaa yleiskaavaa suoraan rakennusluvan perusteena.

Yhdyskuntalautakunta pééatti 31.10.2017 selvityksien perusteella seuraavasti. Huttukylan keskei-
selld kylaalueella uudisrakentamista ohjataan alueellisen suunnittelutarveratkaisun perusteella.
Alakylan, Tirinkylan, Haipuskylén ja Hanhiperan osayleiskaavan laadintaa jatketaan siten, etta kes-
keiselle kylaalueelle laaditaan rakennuspaikkakohtainen ja muille osille yleispiirteinen osayleis-

kaava. Jokikylan ja Murron osayleiskaavan laadintaa jatketaan yleispiirteisend osayleiskaavana.
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5.1 Alakylan kaavoituksen taustoja

Alakyla sijaitsee Oulussa, entisen Kiimingin kunnan alueella, joka yhdistyi Ouluun monikuntaliitok-
sessa 2013. Alakylalta Oulun keskustaan on matkaa noin 15 km. Kuviossa 4 nékyy Alakylan
keskeista aluetta. Kiiminkijoki virtaa Alakylan halki.

KUVIO 4. limakuva Alakylan keskeisesté alueesta. (Maanmittauslaitos 2018a.)

Kiimingissa oli vuonna 2006 kaynnistetty Alakylan vanhan vuonna 1992 hyvaksytyn osayleiskaa-
van tarkistaminen. Tyo aloitettiin perusselvityksin ja asukaskyselyin, mutta kaavan siséllon suun-
nitteluun ei silloisessa kunnassa edetty. (Oulun kaupunginhallituksen péytékirja 27.4.2015.)

Oulun kaupungin yleiskaavoitus piti tarkoituksenmukaisena laajentaa suunnittelualuetta, joten Ala-
kylan osayleiskaavan tarkistamiseen tahtaava kaavaprosessi lopetettiin kaupunginhallituksen paa-
tokselld 27.4.2015. Samassa kokouksessa paatettiin kaynnistaa Alakylan, Tirinkylan, Haipuskyléan
ja Hanhiperén osayleiskaava ja asettaa nahtéville osallistumis- ja arviointisuunnitelma. (Oulun kau-
punginhallituksen poytakirja 27.4.2015.)
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Vireille saatettiin Alakylan, Tirinkylan, Haipuskylan ja Hanhiperén osayleiskaava, mutta se jai odot-
tamaan jatkotoimenpiteitd, sillé jalleen ematilaperiaate kyseenalaistettiin paatoksenteossa. Maan-
kayttokysymyksia kasitteleva poliittinen tyéryhma perustettiin 2016.

Kaupunginhallituksen 17.10.2016 hyvéksyman linjauksen mukaan kylien suunnittelua jatkettiin laa-
timalla kylaselvitykset vuorovaikutuksessa kylaldisten kanssa. Yhdyskuntalautakunta hyvéksyi

31.10.2017 § 560 Alakylan kylaselvityksen ohjeellisena noudatettavaksi.

Alakylélle laaditaan oikeusvaikutteista Alakylan, Tirinkylan, Haipuskylén ja Hanhiperén osayleis-
kaavaa, jonka pohjalta voidaan Alakylan ja Tirinkylan keskeiselld kylaalueella myontaa rakennus-
lupa. Muilta osiltaan osayleiskaava ohjaa suunnittelutarveratkaisu- ja poikkeamislupaharkintaa.
Alakylassa kaytetddn emaétilatarkastelua, jossa keskeiselle kylaalueelle poikkileikkausvuodeksi on

méaéritelty vuosi 2000.
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5.2 Alakylan asuinrakentamisen historia ja nykytilanne

Ensimmaiset Kiiminkijokivarren asuttajat ovat olleet savolaisia ja hdmalaisia. Alakyléan ensimmaiset
talot ovat vuodelta 1562. Nykyisen koulupiirijaon mukaisesti rajattuun Alakyladn on muodostunut
12 kantatilaa isojaon aikana vuosina 1848-1916. (Kauppila 2014, 9.) Yhteisomistuksessa olleet
kantatilat alkoivat jakaantua talojen mukaan isojaon paattyessa 1916. Uudelleen jakautumisen
myotéd Alakylassa on ollut 1900-luvun alkupuolella noin 60 taloutta, jotka ovat edelleen jakautuneet.
(Kauppila 2014, 11.)

Nykyaan asuinrakennuksia on Alakylan, Tirinkylan, Haipuskylan ja Hanhiperan alueella jo yli 600.
Alakylan asuinrakentamisen kasvua vuodesta 1958 lahtien voi tarkastella kuviosta 5. Kuviossa on

korostettuna vuosi 2000, joka on ematilatarkastelun poikkileikkausvuosi.
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KUVIO 5. Alakylan, Tirinkylan, Haipuskylan ja Hanhiperén asuinrakentaminen 04/2017 saakka.
(Oulun kaupunki 2017a, 11.)
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Kuviossa 6 nékyy Alakylén keskeisen alueen peruskartta vuodelta 1957. Vuoden 2018 peruskart-
taa voi tarkastella kuviosta 7. Peltojen vahenemisen ja rakennuksien lisd&ntymisen voi huomata

vertailtaessa kuvioita.
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KUVIO 6. Ote Alakylan peruskartasta vuodelta 1957. (Maanmittauslaitos, 2018b.)
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KUVIO 7. Ote Alakylén peruskartasta vuodelta 2018. (Maanmittauslaitos 2018a.)
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Alakylan alueen nykyiset tilanrajat (kuvio 8) ja nykyiset sek& vuoden 1969 mukaiset tilanrajat paal-
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KUVIO 8. Alakylan kesk
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KUVIO 9. Alakylan keskeisen alueen tilarajoja. Vuoden 1969 mukaiset ematilat on esitetty vareilla
ja vuoden 2018 tilarajat vaaleanpunaisella katkoviivalla. Mustalla merkitty alue koostuu useista
ematiloista. (Oulun kaupunki, 2018b.)
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Kuviossa 10 on tarkasteltu MapInfo-paikkatieto-ohjelmistolla vuoden 1969 mukaisia emaétiloja. Vuo-
den 1969 mukainen tila on esitetty samalla varilld. Vaaleanpunainen katkoviiva kuvaa nykyisia vuo-
den 2018 tilanrajoja. Kuvasta voidaan todeta, kuinka joillakin emétiloilla on tapahtunut suuriakin

muutoksia. Emétiloista on lohkottu useita palasia uudisrakentamista varten.
'-‘

KUVIO 10. Alakylan keskeisen alueen tilarajoja lahemmassé tarkastelussa.
(Oulun kaupunki 2018b.)

Uuden Oulun yleiskaavaan on merkitty maaseutukehittdmisvyohykkeet. Ne on muodostettu siten,
ettd muuttujina ovat asuinrakentamisen méérd, rakennustapa seka rakentamispaine ja siita seu-

raava rakentamisen ohjaustarve. (Oulun kaupunki 2016, 21.)

Uuden Oulun yleiskaavassa Alakyld on osoitettu at-merkinnalla kylaksi. Alakylan osayleiskaava
sijoittuu padasiassa Uuden Oulun yleiskaavassa madritellylle maaseudun kehittamisvyohykkelle 1,
maaseutumaisen asumisen vyohyke (Make-1) ja maaseudun kehittdmisvy6hykkeelle 2, maaseutu
(Make-2). Make-1 muodostuu osin taajamoituneesta ja ymparoivaa maaseutua tiivimmista kyla-
alueista lahiympéristoineen ja niilla on merkittdvéad tai kohtalaista rakentamisen ohjaustarvetta.
Make-2 on kaupunkirakenteen kanssa vuorovaikutuksessa toimiva maaseutu. (Oulun kaupunki

2017a, 10.)
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Alakylan ja Tirinkylan parhaimmin rakentamiseen soveltuvat alueet on tutkittu kylarakenteen poh-
jalta Alakylan kyl&selvityksen (2017a, 14) yhteydessa. Vyohykkeisiin on vaikuttanut etéisyys kou-
luun, liikenneturvallisuus, tiestd, kavely- ja pyorailyvaylat, nykyinen vesihuoltoverkosto (painottaen
viemérdintid), luonnon- ja maaperaolot sek& kulttuuriymparistot ja maisemalliset nakokohdat. (Ou-
lun kaupunki 2017a, 14.)

Alakylan mitoitustaulukosta (taulukko 1), voidaan tarkastella montako rakennuspaikkaa ematilalle
kuuluisi. Mitoitus noudattaa Alakylan kylaselvityksessa (Oulun kaupunki 2017a) alustavasti maari-
teltya mitoitusta. Ennen taulukon mukaista tarkastelua kylaalueella ematilan pinta-alasta vahen-
netddn Suomen ymparistokeskuksen tulvamallinnuksien ja todetun tulvan mukaiset tulvauhanalai-
set alueet. Mitoituksen tavoitteena on kylaalueiden hallittu kasvu. Mitoitus liittyy myds maanomis-
tajien tasapuoliseen kohteluun. Mikali yhden maanomistajan annetaan rakentaa runsaasti alueelle,
voi toinen menettdd mahdollisuuden rakentaa omalle maalleen. Kylasta voi tulla jo niin tiivis, etta
lisdrakentaminen vaatii asemakaavan laatimista. Asemakaavan laatiminen aiheuttaa kaupungille

huomattavia kustannuksia, joihin myds maanomistajat joutuvat osallistumaan.

TAULUKKO 1. Alakylan rakennuspaikkojen mitoitustaulukko. (Oulun kaupunki 2017a, 20.)

Ematilan Rakennus-
pinta-ala (ha) | paikkoja
kyldalueella
Alle 0,5 Mahd. oleva
05-29 1-2
3,0-99 3-4
yli 10,0 5
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5.3 Arvot seka rajoitteet ja reunaehdot Alakylan suunnittelussa

Paikkatiedon avulla voidaan havainnollistaa kaavoitusprosessissa huomioon otettavien arvojen
seka rajoitteiden ja reunaehtojen sijoittumista suunnittelualueelle. Tdmé& helpottaa mm. uusien ra-
kennuspaikkojen sijoittamista. (kuvio 11.)
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Suomen Natura -2000 verkostoon

kuuluva tai ehdotettu alue E Paikallisesti arvokas kylémaisema

Paikallisesti arvokas maisematie

Paikallisesti arvokas maisema-alue

KULTTUURIYMPARISTO
Maakunnallisesti arvokas rakennettu [ seraturve (GTK)
kulttuuriympdristdkohde (MRKY 2015)
Paikallisesti merkittava rakennettu
kulttuuriympéristikonde, (jélleenrakennuskausi) Liejuhiesu (GTK)
Paikallisesti merkittéva rakennettu

A kulttuuriymparisttkonde, (Jokivarsien Wanhat

rakennukset)

- Muinaisjadnndsalueet, (museoviraston
ajantasainen rekisteri)

&
Rahkaturve (GTK)
a

Kiiminkijoki on koskiensuojelulailla suojeltu vesisto

KUVIO 11. Kaavoituksessa huomioonotettavia arvoja seka rajoitteita ja reunaehtoja. (Oulun kau-
punki, 2018b.)
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5.4  Rakennusten sijoittuminen ja tulvan tarkastelu kolmiulotteisesti

Tavallisten 2D-kuvien lisaksi QGIS-paikkatieto-ohjelma antaa mahdollisuuden tarkastella
suunittelualuetta kolmiulotteisesti. Alakyléan alueelle kolmiulotteisen iimakuvan péélle on tuotu
olemassaolevia rakennuksia (mustalla) sek& mahdollisia uusia rakennuksia (punaisella) (kuvio 12).
Kuvasta voi havaita miten eri elementit sijoittuvat maisemaan. Kerran sadassa vuodessa toistuvan
tulvan peittdmé alue nakyy kuvassa sinisena (Suomen ymparistokeskus 2018). Alue on melko
tasaista, joten tulva-alue leviéé laajalle ja ulottuu jopa rantavyohykkeen ulkopuolelle. Tulvan toteu-
tuessa néin laajana osa rakennuksista ja& saarroksiin ja osa voi jopa kastua.

KUVIO 12. Kolmiuloitteista Alakylan alueen tarkastelua.

Pohjois-Pohjanmaan jokien tyypillisesti suurin virtaamapiikki on kevéttulva. Talvien vaihtelevat séé-
olosuhteet vaikeuttavat tulvien ennakoimista ja ennakointi on vaikeampaa kuin ennen. Rankka-
sateiden aiheuttamat hulevesi- eli taajamatulvat ovat yleistyméassa ilmastonmuutoksen ja tiivistyvan
rakentamisen seurauksena. Tulvakartoilta pystytdén tarkastelemaan sité, mitka alueet ovat tulva-
vaarassa erisuuruisilla tulvilla. Tulvakartoituksessa kéytetty maanpinnan korkeustieto poikkeaa
esim. rakennuksen alimman lattiapinnan korkeudesta, joten vahinkoja ei valttdmatta aiheudu,
vaikka rakennus sijaitsisikin tulvavaara-alueella. Silti kuitenkin esim. kellarit voivat kastua, vaikka
tulva ei leviaisikaan rakennukselle saakka. Tulvakarttoja laaditaan erikokoisille tulville, tulva on sita
harvinaisempi, mitd suurempi se on. Tulvan toistuvuusaika tarkoittaa ajanjakson pituutta, joka kes-
kimadrin kuluu, ennen kuin tietyn suuruinen tai sitd suurempi tulva esiintyy uudelleen. (Elinkeino-,

likenne- ja ymparistokeskus 2018b.)
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Alakylan kaavaprosessissa on huomioitu Pohjois-Pohjanmaan Ely-keskuksen ja Suomen ymparis-
tokeskuksen 2015 laatima mallinnus vapaana virtaavan Kiiminkijoen paduoman kerran sadassa
vuodessa esiintyvasta tulvauhkasta. Ely-keskukselta on saatu tiedot myés vuoden 2000 toteutu-

neesta tulvasta, josta on aineistoa mallinnuksen ulkopuolelle ja&valta osalta.

5.5  Kiiminkijokivarren kylien tulevaisuus -kysely ja osallistaminen Alakylassa

Alakyldssd  maanomistajia ja  asukkaita  osallistettin  kylaselvityksen  yhteydessa
paikkatietopohjaisen Harava-kyselyn avulla. Kyselyn jélkeen kyléléisille jérjestettiin kylailta
tydpajoineen. Henkilokohtaiset tapaamiset olivat mahdollisia, jos maanomistaja sitd toivoi.
Maanomistajia tiedotettiin kaupungin verkkosivuilla, osallistumis- ja arviointisuunnitelman avulla,
sahkopostitse, kirjeitse, kylaillassa, kouluilla, puhelimitse, kaavoituskatsauksessa ja lehti-

ilmoituksilla.

Kiiminkijokivarren kylien tulevaisuus -kysely (Oulun kaupunki, 2017b.) aloitti kylaselvitysten julkisen
vuorovaikutuksen. Kysely oli avoinna kaikille internetissa 17.1.-28.2.2017. Kyselysta informoitiin ja
vastaamaan kutsuttiin kylien asukkaita. Mikali vastaaja halusi paperikyselyn, se l&hetettiin postitse.
Kyselylla kartoitettiiin kylaselvitysalueiden Alakylan, Huttukylan ja Jokikyl&an asukkaiden, maan-
omistajien ja elinkeinonharjoittajien mielipiteita selvitysten taustaksi.

Paikkatietopohjaisen kyselyn avulla asukkaat saivat valita, missa sijaitsevat kylan parhaiten asuin-
rakentamiseen soveltuvat alueet, sek& epamiellyttdvat ja miellyttdvat paikat. Tuloksista iimeni
myds, ettd Alakylassé 60% vastaajista ei kannattanut asemakaavan laatimista tiveimmillek&an alu-
eille. Seuraavan 20 vuoden sopiva asuinrakentamisen maara oli useimpien mielesta 100 omakoti-

taloa, seuraavaksi suosituimmat luvut olivat 20 ja yli 200. (Oulun kaupunki, 2017b.)

Kuviosta 13 voi tarkastella vastauksia Alakylan, Jokikylan ja Huttukylan alueen kylaasumisen tér-
keimmistd ominaisuuksista. Vastaaja on voinut valita annetuista vaihtoehdoista kyldasumisen
kolme térkeintd ominaisuutta. Tarkeimmiksi ominaisuuksiksi on noussut maaseutumainen asutus,

puhdas luonto seka hyva ympaéristé lapsille.
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kylien

Kysaly 17.1.28.2:2017 Kaikki vastauksen antaneet
Vastaulsen antanelt 460 Valitse mielestisi kolme kyldasumisen tirkeintd ominaisuutta
4] 50 100 150 200 250 300

Puhdas luonto
Jokimaisemat
Peltomaisemat

Metsin ldheisyys
Maaseutumainen asutus

Hyvi ympdristd lapsille

det

yrity
Mahdollisuus pitds kotieldimia
Sukulaiset lahelld

Uimaranta tai venepaikka

Oulun keskustaan pidsee sujuvasti

tai Kiimingin keskuk palvelut lahelld

Muu, miks?

KUVIO 13. Alakylan, Huttukylan ja Jokikylan asukkaiden mielipiteitd kylaasumisen tarkeimmisté

ominaisuuksista. (Oulun kaupunki, 2017b.)

Maaseutumainen asutus, hyva ympéristd lapsille ja puhdas luonto nousivat kolmen tarkeimmén

ominaisuuden joukkoon myds pelkastaan Alakylaa tarkasteltaessa (kuvio 14).

Kysely 17.1.-28.22017

Alakyla
Bk vesaulacn sntanclte 29 Valitse mielestisi kolme kyldasumisen tirkeintd ominaisuutta

0 20 40 60 80 100 120 140

Puhdas luonto
Jokimaisemat
Peltomaisemat

Metséin liheisyys
Maaseutumainen asutus

Hyva ympéristd lapsille

Monipuoliset yritystoimi hdollisuudet
Mahdollisuus pitdd kotieldimis

Sukulaiset |dhelld

Uimaranta tai venepaikka

Oulun keskustaan pdsee sujuvasti

tai Kiimingin keskuksen palvelut lahella

Muu, mika?

KUVIO 14. Alakylan asukkaiden mielipiteita kyldasumisen tarkeimmisté ominaisuuksista. (Oulun
kaupunki, 2017h.)
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6 KAAVOITTAJIEN NAKEMYKSET MAANOMISTAJIEN TASAPUOLISESTA
KOHTELUSTA

Seuraavassa tarka

stellaan Maanomistajien tasapuolinen kohtelu kylien yleiskaavoittajille -kyselyn

tuloksia. Suurin osa toteamuksista on vastaajien sanoittamaa. Lopussa litteind on pitk&t

vapaamuotoiset vastaukset kokonaisuudessaan.

Kysely maanomist

ajien tasapuolisesta kohtelusta kylien yleiskaavoittajille antoi koko Suomen

alueelta tietoa kokeneiden kaavoittajien nédkemyksisté ja kokemuksista. Vastaajien péivittdinen

lukumaara vaihteli

huomattavasti (kuvio 15). Kaikkiaan kyselyyn vastasi 143 kaavoittajaa, mukaan

lukien ne, jotka vastasivat vain ensimmaiseen kysymykseen.

Vastausten pdivitta

inen lukumaara Tulokset

50

40

30 1

Lukumaara

20 +

Paivamaara
Vastauksia yhteensa: 143

KUVIO 15. Kyselyyn vastanneiden paivittainen lukuméaaré.
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6.1 Vastaajan tiedot

Kyselyyn vastaajien eri ammattinimikkeitd oli yhteens&d 38. Viisi yleisintd nimikettd oli
kaavasuunnittelija, kaavoitusarkkitehti, tekninen johtaja, arkkitehti ja kaavoituspééllikkd. L&hes
puolet vastaajista oli toiminut alalla yli 20 vuotta (kuvio 16).

50
45
40
35
30 m Yli 20v.

25 = 10-20v.

VUOSIA

20  Alle 10v.

15

10

5

0

KUVIO 16. Kyselyyn osallistuneiden henkildiden toimiminen alalla (yhteensa 99 vastaajaa).

Yli neljasosa vastaajista tyoskenteli kunnissa, joiden asukasluku oli 10 000 - 25 000. Pienissa alle
4000 asukkaan kunnissa tydskenteli 18 vastaajaa ja kunnissa, joiden asukasluku oli yli 100 000,
tydskenteli 12 vastaajaa (kuvio 17).

30

25 B 100000 asukasta tai

enemman

20  10000-24999 asukasta
19
18 1 25000-99999 asukasta
T
1 4000-9999 asukasta
10
Alle 4000 asukasta
0 .

KUVIO 17. Vastaajan kunnan koko (yhteensa 99 vastaajaa).
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P&&asiassa harvaan asuttua maaseutua kaavoitti vain 18 henkilod vastanneista. Suurin osa, yli
puolet vastaajista, kaavoitti eniten kaupungin kehysalueita, maaseudun paikalliskeskuksia,
kaupungin laheistd maaseutua ja ydinmaaseutua (kuvio 18).

HI6
60
50
40
30
20
T
0
Harvaan asuttua maaseutua Kaupungin kehysalueita, Sisempid ja ulompia
maaseudun paikalliskeskuksia, kaupunkialueita

kaupungin laheistd maaseutua
jaydinmaaseutua

KUVIO 18. Vastaajan padasiallinen kaupunki-maaseutu-luokituksen mukainen suunnittelualue (yh-

teensd 100 vastaajaa).

Kuviosta 19 voi tarkastella vastaajien maaraa ja sijoittumista maakunnittain. Kuviossa on esitetty
myds kaupunki-maaseutu-luokitus pelkistettynd versiona. Kartassa sisemmat ja ulommat kaupun-
kialueet nakyvat keskenaan samalla varilla, kaupungin kehysalueet, maaseudun paikalliskeskuk-
set, kaupungin l&heinen maaseutu ja ydinmaaseutu. Harvaan asuttu maaseutu on omalla varillaan.
Tama jaotus on siksi, etta harvaan asutulla maaseudulla osayleiskaavat eivét ole tarpeellisia va-
hdisen rakentamispaineen takia. Sisemmét ja uloimmat kaupunkialueet edellyttdvat suuren raken-

tamispaineen takia asemakaavoittamista.
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KUVIO 19. Vastaajien sijoittuminen maakunnittain (yhteensa 99 vastaajaa).
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6.2 Ematilaperiaatteen kéytto

Ematilaselvitystd on k&ytetty vakiintuneesti ranta-alueita suunniteltaessa. Yli puolet vastaajista oli
kéayttanyt ematilaselvitysté ranta-alueiden ulkopuolella. Ematilaselvitysta oli kaytetty paéasiassa

alueilla, joilla rakentamispaine oli ollut merkittéva tai kohtuullinen (kuvio 20).

KYLLA, ALUEELLA JOSSA RAKENTAMISPAINE ON
VAHAINEN.

KYLLA, ALUEELLA JOSSA RAKENTAMISPAINE ON
MERKITTAVA.

KYLLA, ALUEELLA JOSSA RAKENTAMISPAINE ON
KOHTALAINEN.

El, EMATILATARKASTELUA EI OLE KAYTETTY
RANTA-ALUEIDEN ULKOPUOLELLA.

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
HIo

KUVIO 20. Ematilatarkastelun kayttdminen ranta-alueiden ulkopuolella. Vastaajat saattoivat valita

useita vastausvaihtoehtoja (yhteensa 92 vastaajaa).

Ematilatarkastelua soveltaneista 56 oli kéyttanyt poikkileikkausvuotta 1959. Vastaajista 39 oli
kéyttanyt vuotta 1969. Vuotta 2000 oli k&yttanyt 12. Muita poikkileikkausvuosia kayttaneité oli 11.
Tahan kysymykseen oli vastannut myos henkil6ité, jotka olivat k&yttaneet ematilatarkastelua vain

ranta-alueilla (kuvio 21).
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KUVIO 21. Emétilatarkastelun poikkileikkausvuodet (yhteensa 75 vastaajaa).
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Muita poikkileikkausvuosia olivat 1.1.1970, 1990, 1995, 1964, 1980 ja Yleiskaavan
hyvéaksymisajankohta. Perusteluina ndille vuosille oli mm. merkittdva rakentamisen nousu,
helpompi muistaa ensimmaéinen paivd, kaavoituksen vireilletuloajankohta tai ei ole ollut sen

kummempia ajatuksia poikkileikkausvuoden valinnassa ja "1980 blev ny skiftet klart i kommunen.”

Mikali ematilatarkastelua ei ole kéytetty, maanomistajien tasapuolinen kohtelu on pyritty
varmistamaan erilaisilla mitoituksilla, voimassa olevien tilojen pinta-aloja tarkastelemalla,
neuvottelemalla, kuulemisilla seka vertailemalla aiempia péatoksia ja joissakin tapauksissa

hallinto-oikeuden paatoksella.

Maanomistajien tasapuolista kohtelua on myds varmistettu siten, etta kaava ei ole jyrkasti jonkin
maanomistajan etujen vastainen. Parhaiten rakentamiseen soveltuvalle alueelle on osoitettu
rakentamista. Mikali rakentamispaine on ollut vah&inen, tasapuolinen kohtelu ei ole ollut vaarassa.
Suunnittelutarveratkaisut ovat pohjautuneet MRL:iin, rakennusjarjestykseen seka alueellisiin
suunnitteluperiaatteisiin. (Liite 2.)

Maanomistajan henkilokohtainen tapaaminen katsottiin tarpeelliseksi mikali maanomistaja sit4
toivoi. Asioita pyrittin hoitamaan puhelimitse ja sahkopostitse, mutta maanomistajalla oli
mahdollisuus tavata suunnittelija. Tarvetta tapaamiselle oli yleensé silloin, kun maanomistaja ei
ollut ymmartanyt sita, miksi hén ei ollut saanut rakennuspaikkaa, vaikka naapuri oli saanut tai kun
maanomistajan mailla oli muita muutostarpeita tai -paineita, epaselvia asioita tai asia koski

merkittavasti maanomistajan oikeutta tai etua.

Henkilokohtainen tapaaminen jarjestettin  myds silloin, kun maanomistajalle oli tulossa
merkittavasti uusia rakennuspaikkoja ja ne sijoittuivat luonnon ja maiseman kannalta merkittaville
alueille. Mikali maanomistajalla oli rantavyéhykkeella maita, jotka sijaitsivat tulvauhanalaisilla

alueilla ja hanella oli maata myds ns. kuivalla maalla, neuvoteltiin rakennusoikeuksien siirrosta.

Yleis6tilaisuuksissa maanomistajalla oli mahdollisuus tavata kaavoittaja henkilokohtaisesti, mista
tiedotettiin etukdteen. Maastokdynneilld maanomistaja on voinut tavata kaavoittajan myods
maastossa. Ematilaselvitykseen liittyen maanomistajaan oltiin yhteydessa, jos kiinteiston
historiatiedoissa tai omistustiedoissa oli puutteita tai epéselvyyttd. Poikkeamislupa- ja
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suunnittelutarveratkaisuissa tehtiin yhteisty6td. On parempi, ettd hakija tietdd jo hakemusta

tehdessaan reunaehdot, joilla on mahdollista saada myodnteinen lupap&atos.

6.3 Kaavoituksen mitoitusperiaatteet

Vastaajista 62 oli sitd mieltd, ettd kaavoituksen mitoitus perustuu ensisijaisesti ematilojen pinta-
aloihin. Vastaajista 50 oli sitd mieltd, ettd mitoitus perustuu ensisijaisesti edullisuusvyéhykkeisiin.
Yli 30 vastaajaa valitsi nykyisten kiinteistdjen pinta-alat ja rakennuspaikkojen enimmaisméaéarén ar-
vioinnin ensisijaisesti tarkeaksi. Vaestonkehitysarvio oli 18 vastaajan mielesté yksi ensisijaisesti
tarked mitoitusperuste. Vastaajista 18 oli sitd mieltd, ettd mitoitus perustuu ensisijaisesti johonkin

muuhun. (Kuvio 22.)
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KUVIO 22. Mihin mitoitus ensisijaisesti perustuu? Vastaajalla on ollut useita valintamahdollisuuksia

(yhteenséa 84 vastaajaa).

Osa vastaajista ilmoitti mitoituksen perustuvan myds muihin tarkasteluihin. Mitoitus on koostunut
monesta tekijastd. Emaétilojen, nykyisten kiinteistdjen ja edullisuusvy6hykkeiden lisaksi mitoituk-
sessa on otettu huomioon alueen rakennettavuus, sijainti maisemassa, sijainti kylakeskuksessa
(esimerkiksi kylavydhyke ja ydinkyléavydhyke) seka kaupungin kylarakenneohjelman mukaiset ke-
hittdmisperiaatteet. Kaavoituksessa kylarakennetta on pyritty tdydentdmaan ja olemassa olevaa
infraa hyddyntaméén kustannustehokkuuden saavuttamiseksi (tekninen huolto yms.) Mitoitus on



perustunut maankayttoluokkiin: AP-alueella (pientalovaltainen asuntoalue) saa rakentaa pienem-
mélle kiinteistélle kuin AT-alueella (kylaalue). M-alueilla (maa- ja metsétalousvaltainen alue) raken-
tamismahdollisuus on vield tiukempaa. Kunnan kaytanté on ollut kaavoittaa padasiassa omaa maa-

tansa.

Ranta-alueiden mitoituksessa myds tulvauhka on nostettu esille kylakaavoitushankkeessa. Kerran
sadassa vuodessa toistuvan tulvan mallinnus, joka on valmistunut 2015, rajaa hyvin laajoja alueita
rakentamisen ulkopuolelle. Rannalle rakennettaessa kaavoittamattomilla alueilla mitoitus on perus-
tunut mm. maakuntakaavan ohjaaviin mitoitushaarukoihin (loma-asuntoyksikké/rantakilometri + va-

paan rannan osuus).

Erddn suuren kaupungin kaavoitus varautuu kaupungin kasvuun ja kehittaa kaupunkirakennetta
kestavan kehityksen periaatteiden seka iimasto- ja energiatavoitteiden mukaisesti. Uusi yleiskaava
on mitoittava, jolla kaupungin on tarkoitus varmistaa hyvaéan kaupunkiel&maan liittyva riittdva asun-
totuotanto, palvelujen saatavuus, palvelujen ja tyopaikkojen saavutettavuus, viihtyisyys, turvalli-
suus ja riittavat virkistysalueet. Liikenne ja maanké&ytto on tarkoitus sovittaa yhteen. Tavoitteena on
joukkoliikenteen verkostokaupunki.

6.4 Tiedottaminen ja osallistaminen

Kaavahankkeiden aikana tiedottaminen oli monipuolista (Kuvio 23). Perinteisia lehti-ilmoituksia ja
henkilokohtaisia kirjeit4 kéytettiin edelleen tiedottamiseen séhkdisen median ja osallistamistilai-

suuksien ohella.
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KUVIO 23. Maanomistajien tiedottaminen kaavahankkeiden aikana. Vastaajat saattoivat valita

useita vaihtoehtoja (85 vastaajaa, 471 valintaa).

42



Vastaajat kertoivat, ettd maanomistajia oli tiedotettu lis&ksi tilannekohtaisesti, kylayhdistysten
kautta, kylan omien facebook-sivujen tai muiden ryhmien kautta, sahkopostituslistoilla ja jarjesta-
maélla n&htavillaoloja ulkopaikkakuntalaisille, kuulutuksilla, puhelinkeskusteluilla, henkilokohtaisilla
neuvotteluilla, kylayhdistysten some-jakelun kautta, julisteilla kylailloissa, seké kaikille avoimissa
tydpajoissa ja yleisttilaisuuksissa. Erilaisissa tydpajoissa ja workshopeissa oli tehty esimerkiksi

maisema-analyyseja, joita oli voitu kdyttaa kaavoituksen tausta-aineistona.

Vastaajia oli kokonaisuudessaan 77. Heista 56 kertoi, ettd maanomistajia osallistettiin jarjestamalla
kylailtoja. Yli puolet vastaajista oli osallistanut maanomistajia kyselyjen avulla. Vastaajista 33 kertoi,
ettd maanomistajia osallistettiin tydpajojen avulla. Sosiaalisen median kautta, pienryhmatapaami-
sissa ja asukkaiden laatiman kylasuunnitelman avulla oli maanomistajia myds osallistettu. (kuvio
24).
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KUVIO 24. Maanomistajien osallistaminen. Mahdollisuus oli valita useita vaihtoehtoja
(77 vastaaja, 192 valintaa).

Maanomistajia oli osallistettu lisaksi tapauskohtaisesti, yleisotilaisuuksissa ja heille oli annettu mah-
dollisuus mielipiteen ja muistutuksen jattamiseen kaavan néhtavilla olon aikana. Tarvittaessa heille
oli sovittu henkilokohtaisia tapaamisia ja jarjestetty yhteisia maastokayntejd. Tiedotustilaisuudet
olivat joillakin padasiallinen osallistamistapa. Kouluihin oli otettu yhteytta ja opettajat olivat kannus-
taneet mm. vastaamaan kylakyselyyn, ja nuorimmat oppilaat olivat piirtdneet unelmien kylasta. Toi-
saalla alueen asukkaista koottiin kokemusasiantuntijaryhmét, jotka neuvoivat ja opastivat suunnit-

telijoita suunnittelutydn kuluessa. Ryhmat kokoontuivat 4-5 kertaa suunnitteluprosessin aikana.
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6.5 Tasapuolisuuden toteutuminen kaavoituksessa

Liitteess& 3 on lueteltu tasapuolisuuteen liittyvid vaitteita, joista vastaaja sai valita parhaiten mieli-
pidettansé vastaavan vaihtoehdon viisiportaisella asteikolla. Tahan kysymykseen vastasi 88 hen-

kiloa.

Vastaajista 16 oli sitd mieltd, ettd emétilaperiaatetta ei tulisi kayttd& ollenkaan kaavoituksessa.
Kaavoittajista 55 kayttdisi emétilaperiaatetta edelleen. Vastaajista 48 haluaisi osallistaa maanomis-

tajia enemman ja 13 vastaajaa koki osallistamisen olleen riittdvaa.

Véitteessa "Maanomistajalla tulee olla mahdollisuus rakentaa omalle maalleen” vastaajat olivat ja-
kautuneet tasaisesti seka puolesta ettd vastaan tata vaitettd. Vastaajista 52 koki vuoropuhelun

maanomistajien kanssa olleen onnistunutta. Eri mielté tai jokseenkin eri mielta oli 14 vastaajaa.

Vastaajista 32 oli sitd mieltd, ettd maanomistajien toiveita tulisi kuunnella paremmin. Vastaajista 7
oli eri mieltd. Vastaajista 49 katsoi, ettd maanomistajien toiveita kuunnellaan nykyisin riittavéasti.
Ristiriitaiseksi kunnan tavoitteet ja maanomistajien toiveet koki vastaajista 46. Vastaajista 24 koki,

etta kunnan ja maanomistajien toiveet eivat ole ristiriidassa.

Vastaajista 59 oli sitd mieltd, ettd maanomistajilla oli hyvét vaikutusmahdollisuudet kaavoihin. Vain
8 vastaajaa oli jokseenkin eri mielta. Tasapuolista kohtelua kaavoituksessa koki hankalaksi toteut-

taa 31 vastaajista. Eri mielté oli 34 vastaajaa ja 23 vastaajaa ei 0sannut sanoa.

Vastaajista 44 oli sitd mieltd, ettd paattajat ymmartavat maanomistajien tasapuolisen kohtelun toi-

sin kuin kaavoittajat. Eri mieltd oli 17 vastaajaa ja 27 vastaajaa ei osannut sanoa.

6.6  Alueellinen suunnittelutarveratkaisu

Maankaytto- ja rakennuslakiin lisattiin mahdollisuus tehda@ suunnittelutarveratkaisu alueellisesti.
Kyselyssa kartoitettiin, onko alueellinen suunnittelutarveratkaisu ollut kaytdssa ja mita mielté siité
ollaan oltu (liite 4.) Kyselyssa oli mahdollista valita viisiportaisella asteikolla parhaiten mielipidetta

vastaava vaihtoehto. Tahén kysymykseen vastasi 85 henkiléa.
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Vastaajista 38 oli sitd mielt&, ettd alueellinen suunnittelutarveratkaisu on toimiva véline kylaaluei-
den rakentamisen ohjaamisessa. Vastaajista 15 oli eri mieltd ja 32 ei osannut sanoa. Vastaajista
34 oli sitd mielta, ettd alueellinen suunnittelutarveratkaisu mahdollistaa kyldalueiden kaavan laa-
dinnan yleispiirteisempénd. Vastaajista 17 oli eri mielta. Vastaajista 34 koki alueellisen suunnitte-
lutarveratkaisun helpottavan merkittavasti asuinrakentamisen lupaprosessia. Puolestaan 18 oli sit&

mieltd, etta se ei helpota lupaprosessia.

Vastaajista 30 oli sitd mieltd, etté alueellisella suunnittelutarveratkaisulla maanomistajien tasapuo-
linen kohtelu on vaikeampi toteuttaa kuin kaavoituksella. Kaikista vastaajista 19 kuitenkin koki, etta
alueellisella suunnittelutarveratkaisulla se on helpompi toteuttaa. Vastaajista 36 ei ottanut asiaan

kantaa.

Vastaajista 22 oli sitd mieltd, etté tulee todennakdisesti hyddyntdmaan alueellista suunnittelutarve-
ratkaisua kyldalueiden suunnittelussa. Vastaajista 30 oli taysin eri mielt&.
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7 TULOSTEN TARKASTELU JA JOHTOPAATOKSET

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu kylien yleiskaavoittajille -kyselyssé selvisi, ettd ematilaperi-
aatetta kaytetddn Suomen kunnissa. Yli puolet vastaajista koki sen olevan tasapuolinen valine tar-
kasteltaessa kylien rakennusoikeuksia. Tarkasteluvuosi 1959 oli kuitenkin monen mielesté jo liian
kaukainen. Ematilaselvitykselle ei ole ollut tarvetta alueilla, joilla rakentamispainetta ei ole. Kaa-

voittajat kokivat, ettd maanomistajien tasapuolinen kohtelu on toteutunut néillé alueilla hyvin.

Vapaamuotoisessa palautteessa (liite 5), vastaajat saivat antaa kehittdmisideoita ja kertoa mielipi-
teitddn mm. siitd, toteutuuko maanomistajien tasapuolinen kohtelu heidan mielestaan kylien kaa-

voituksessa, toimiiko emaétilaperiaate ja mita mieltd maanomistajat ovat olleet emétilatarkastelusta.

Emétilaperiaatteen koettiin osittain olevan hyva pohja ja toteuttavan lainmukaista tasapuolista koh-
telua, paitsi kunnan sisalld, myos seudullisesti ja etenkin ranta-alueilla, jotka muuten rakennettaisiin
joissakin paikoissa tdyteen. Periaate ei kuitenkaan huomioi rakennuspaikan sopivuutta rakentami-
seen. Vy6hykesuunnittelun tai muun lisékriteerin avulla rakennuspaikkojen sijainninohjaus voisi

olla osittain korjattavissa. Tdman koettiin olevan kylakaavoituksella helpoiten toteutettavissa.

Kaavoittajat kokivat mygs, ettd maanomistaja voi kokea tasapuolisuuden taysin toisin kuin suunnit-
telija. Maalaisjérjelld voi olla vaikea ymmartaa, miksi kahdesta vierekkaisesta tilasta toiselle saa
rakentaa ja toiselle ei. Maanomistaja kokee ematilaperiaatteen epaoikeudenmukaiseksi varsinkin
silloin, kun omistusoikeus on vaihtunut. Edellinen omistaja on myynyt rakennuspaikkoja ja uusi

omistaja ei voi enéé rakentaa.
Emétilaperiaate on hyvé pohja maanomistajien tasapuolisen kohtelun toteuttamiselle rakentamis-
paineisilla alueilla. Se ei kuitenkaan toimi yksindan, eika tarkasteltaessa kiinteistonmuodostumista

liian kaukaisen ajankohdan takaa.

Ympéristoministerion (2012, 86) mukaan maanomistajat pitavat ematilatarkastelua usein oikeuden-

mukaisena tapana madritell& uuden rakentamisen jakautumista eri maanomistajille.
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Oulun kaupungin kylien osayleiskaavoituksessa maanomistajat ovat vaatineet ematilaperiaattesta
luopumista. Emétilaperiaatteen poikkileikkausvuotta onkin tuotu Iahemmaksi nykyaikaa. Suhtautu-
minen ematilatarkasteluun voi vaihdella suuresti kunnittain ja alueittain. Oulun kaupungissa on kui-

tenkin my0s alueita, joilla maanomistajat ovat kokeneet ematilaperiaatteen oikeudenmukaiseksi.

Mikali muutamat maanomistajat rakentavat kylan tayteen, se voi viedé muiden mahdollisuuden ra-
kentaa omalle maallensa. Ematilaselvityksen tarkoitus onkin mahdollistaa tasapuoliset rakentamis-
mahdollisuudet. Liian tiiviiksi rakennetun kylan suunnittelua ei voi enda ohjata osayleiskaavalla,
vaan tarvitaan asemakaava. Laadittaessa asemakaavaa kylaalueille, asukkaat joutuvat osallistu-
maan kustannuksiin. Maiseman ja luonnon kestokyky joutuu koetukselle ja maaseutumainen asu-

minen muuttuu.

Kiiminkijokivarren kylien tulevaisuus -kyselyssé (Oulun kaupunki, 2017b), asukkaat nostivat kyl&-
asumisen kolmeksi tarkeimméksi ominaisuudeksi maaseutumaisen asutuksen, puhtaan luonnon ja
hyvan ympériston lapsille. N&ma ovatkin asioita, joita kaavoituksella pyritd&n séilyttaméaéan ja edis-
tamaan. Liiallinen hallitsematon rakentaminen tuhoaa ndma arvot. Alakylan alueen kyselyssa 60%
vastaajista ei kannattanut asemakaavan laatimista tiiveimmillekaan alueille. Néitd tuloksia tarkas-

teltaessa huomaa asioissa selkeita ristiriitaisuuksia.

Maaseudun kaavoituskaytantoja on tarkasteltu sekd ematilaperiaatetta kritisoitu mm. Euroopan
maaseudun kehittdmisen maatalousrahaston tuella toteutetussa Maaseudun kaavoituskéytantéjen
kehittdminen -hankkeessa (Helinko & Karhu 2014, 42). Toimenpide-ehdotuksena hankkeessa esi-
tetd&n ematilatarkastelusta luopumista. Mitoituksen laskentatavan koetaan tuottavan toisaalta lii-
kaa hajarakennusoikeutta ja toisaalta turhan harvaa asutusta kylataajamiin. Hankkeessa ehdote-
taan, etta mitoitusta ohjattaisiin yleiskaavalla seké rakennusjarjestyksella silloin, kun alueella ei ole
voimassa olevaa yleiskaavaa. Maanomistajien tasapuolisuuden toteutuminen varmistetaan tallin

riittavilla kuulemisilla ja hyvalla suunnittelulla.

Mikali tasapuolisuuden varmistaminen jaa pelkastaan kuulemisien ja hyvan suunnittelun varaan,
voi se jatkossa tuottaa ongelmia alueilla, joissa rakentamispaine on suuri. llman selkedd periaatetta

on vaikea perustella paatoksia.

Alueellista suunnittelutarveratkaisua eivat vastaajat kyselyn perusteella olleet vielda kayttaneet.
Mahdollisuutena se koettiin toimivaksi suurten aluerakentamiskohteiden kanssa, mutta toisaalta se

47



voisi johtaa eriarvoiseen kohteluun. Kaikki maanomistajat eivat myosk&an valttdmatta ymmarra

kéyttaa tatd mahdollisuutta.

Paikkatiedon kaytt6 maankayton suunnittelussa on tarkedssa asemassa ja sen kayttémahdollisuu-
det kasvavat edelleen nopeassa tahdissa. Sipoossa Pohjois-Paippisten osayleiskaavan laadin-
nassa tutkitaan ja sovelletaan uutta menetelmaa maaritella rakennusoikeuden mitoitus paikkatie-
topohjaisten edullisuusvyéhykkeiden avulla. Rakennusoikeudet osoitetaan kiinteistokohtaisesti
pohjautuen kaavaty0ssa laadittavaan mitoitustaulukkoon ja periaatteisiin. Mitoitusperiaatteet pe-
rustuvat tydssa méaariteltaviin rakennettavuusvyohykkeisiin. Maanomistajien tasapuolisen kohtelun
oletetaan toteutuvan niin, etté jokaisella vydhykkeelld maanomistajat saavat tasapuolisesti raken-
nusoikeutta. Vyohykkeiden méarittdmisessa kriteereinda ovat mm. luonto- ja kulttuuriarvot seka kou-
lun, paivakodin, vesijohdon ja viemdriverkon laheisyys, tieverkon kapasiteetti ja joukkoliikenteen
saavutettavuus. Perinteinen kantatilalaskelma laaditaan vertailun vuoksi ja vaikutustenarvioinnin
tueksi. (Sipoon kunta 2018.)

Uudet paikkatietopohjaiset edullisuusvydhyketarkastelut yhdistettyné hyvaan suunnitteluun ja emé-
tilaselvitykseen, jonka poikkileikkausvuosi on téltd vuosituhannelta, mahdollistaisi tasapuolisem-
man maanomistajien kohtelun. Ematilatarkastelua varten kehitettdva paikkatietomalli auttaisi koko-

naisuuksien ja muutoksien tarkastelussa kaavoittajan tyota.

Digitaalisuus ja s&hkdinen osallistaminen on nykypaivaa ja mahdollistaa asukkaiden ja maanomis-
tajien osallistumisen alueiden suunnitteluun entista paremmin. Sellaisten ihmisten &anet kuitenkin

voivat jaada kuulematta, jotka eivat kdyta internettia.

Ympdristoministerion kyselylla 22.5.-21.6.2018 on kartoitettu alueidenk&ytén suunnitteluun liitty-
van sahkdisen osallistumisen kdytantoja ja tulevaisuuden nakymia maankaytto- ja rakennuslain
uudistusta varten. Kysely suunnattiin Suomen kuntien, kaupunkien ja maakuntien alueidenkaytén
suunnittelun parissa toimiville. Tassa kyselyssa liki 80 % uskoi avoimen datan edistdvan kansalais-
ten osallistumista. Suurin osa, yli 80 % uskoi my6s virtuualimallien ja kaupunkimallien tulevan

osaksi suunnittelujarjestelmaa. (Ymparistdministerié 2018c,12.)
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Parhaillaan suunnitellaan digitaalisia yleiskaavoja, joista mm. Tampereen kaupunki on kehitté-
méssé kaupungin kayttoon Digitaalista yleiskaavaa. (Tampereen kaupunki 2018). Namé& mahdol-
listavat myds maanomistajien ja muiden asukkaiden paésyn yleiskaava-aineistoihin nopeammin ja

helpommin.

Kaavoittajan on katsottava asioita laajemmasta nakokulmasta, mita yksittdisen maanomistajan tai
paattajan voi olla vaikea ymmartad. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu kylien yleiskaavoittajille
-kyselyssa puolet vastaajista oli sitd mieltd, ettd paattajat ymmartavat tasapuolisuuden toisin kuin
kaavoittajat. Paattajat saattavat tehda paatoksia ymmartdmatta niiden lopullista merkitysta. Paat-
tajat ja maanomistajat tulisi ottaa mukaan suunnitteluun heti alusta l&htien, jotta heidan mielipi-
teensé voidaan ottaa huomioon parhaalla mahdollisella tavalla. Maanomistajien tasapuolinen koh-
telu kylien yleiskaavoittajille -kyselyssa kaavoittajat kylla olivat kayttdneet monipuolisia osallistami-
sen menetelmid. Onko osallistaminen sittenk&an ollut viela riittavaa? Tulevaisuudessa digitaalisuu-
den ja sahkoisten menetelmien hyddyntdminen enenevassa maarin voi helpottaa osallistamista,

tiedottamista ja kanssakaymista.
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LITE1

OU LU Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

1/10 JOHDANTO
Kysely maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta kylien yleiskaavoittajille 8.2.-2.3.2018

Kysely maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta kylien yleiskaavoittajille on tausta-aineistoa maaseudun kehittamisen
tutkinto-ohjelman, ylemman AMK-tutkinnon opinnaytety6ta varten. Kyselyssa on tarkoitus selvittad, miten
maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu kylien kaavoituksessa ja minkalaisilla periaatteilla. Kysely on avoinna
2.3.2018 asti.

2/10 OHIJEET

Kyselyyn vastaaminen

Paaset kyselyssa eteenpain oikean alareunan painikkeella vastattuasi esitettyihin kysymyksiin.

Voit halutessasi palata kyselyssa taaksepéin oikean alareunan painikkeilla tai vasemman reunan valikosta, jos haluat
muuttaa vastaustasi tai lukea ndma ohjeet uudelleen.

3/10 VASTAAJAN TIEDOT

Ammattinimike
Merkkejd jdljelld:

Kauanko olet toiminut alalla? O Alle 10v.
O 10-20v.
O vii 20v.
Miss&d maakunnassa tydskentelet? Ahvenanmaa N
Minkakokoisessa kunnassa O Alle 4000 asukasta
tydskentelet? O 4000-9999 asukasta

O 10000-24999 asukasta
O 25000-99999 asukasta
O 100000 asukasta tai enemman

Suunnitteletko paaasiassa O sisempia ja ulompia kaupunkialueita
kaupon_kl-maaseutu-Iuokltuksen O Kaupungin kehysalueita, maaseudun paikalliskeskuksia, kaupungin
mukaisia laheista maaseutua ja ydinmaaseutua

O Harvaan asuttua maaseutua

4/10 EMATILAPERIAATTEEN KAYTTO



Onko ematilaselvitys ollut
kunnassanne kaytdssa ranta-
alueiden ulkopuolella?

Kylla, alueella jossa rakentamispaine on merkittava.

Kylla, alueella jossa rakentamispaine on kohtalainen.

Kylla, alueella jossa rakentamispaine on vahainen.

Ei, ematilatarkastelua ei ole kaytetty ranta-alueiden ulkopuolella.

oooad

Mikali eméatilatarkastelua ei ole
kaytetty, miten maanomistajien
tasapuolinen kohtelu on
varmistettu?

Merkkejd jdljelld:

Mikali eméatilaperiaate on ollut [] 1959
kaytossa, mita [ 1969
poikkileikkausvuosia teilla on 1 2000
kaytetty?

[ Jokin muu vuosi.

Mikéli kéytdssa on ollut jokin muu
poikkileikkausvuosi, miké vuosi on
ollut ja miksi?

Merkkejd jdljelld:

Milloin on katsottu tarpeelliseksi
maanomistajan henkil6kohtainen
tapaaminen?

Merkkeja jaljella:

5/10 MITOITUSPERIAATTEET

Mihin kaavoituksen mitoitus on
ensisijaisesti pohjautunut?

Emaétilojen pinta-aloihin

Nykyisten kiinteistdjen pinta-aloihin
Edullisuusvydhykkeisiin
Rakentamispainetarkasteluun
Rakennuspaikkojen enimmaismaaran arviointiin
Vaestdnkehitysarvioon

Johonkin muuhun.

OOoOooodnO

Mikali mitoitus on perustunut
johonkin muuhun, mihin se on
perustunut ja miksi?

Merkkeja jaljella:

6/10 TIEDOTTAMINEN JA OSALLISTAMINEN

Miten maanomistajia on tiedotettu ja osallistettu kaavahankkeiden aikana? Voit valita vaihtoehdoista useamman.



Miten maanomistajia on
tiedotettu?

Kaavoituskatsauksessa

Kirjeella

Lehti-ilmoituksella

Internetin vélityksella

Osallistumis- ja arviointisuunnitelman kautta
Tiedotustilaisuudessa

Osallistavissa kylailloissa

Muutoin, miten?

OoOooooooao

Miten maanomistajia on
osallistettu?

Kylailloissa

Jarjestamalla tydpajoja

Kyselyjen avulla

Sosiaalisen median kautta
Pienryhméatapaamisissa

Asukkaat ovat laatineet kylasuunnitelman
Muutoin, miten?

OOoOooOooonO

7/10 TASAPUOLISUUS

Seuraavassa on esitetty tasapuolisuuteen liittyvia vaitteita. Valitse parhaiten mielipidettasi vastaava vaihtoehto

viisiportaisella asteikolla.

Emaétilaperiaatetta ei tule kayttaa samaa mielta
kaavoituksessa ollenkaan.

Maanomistajia tulee osallistaa samaa mielta
enemman.

Maanomistajalla tulee olla samaa mielta
mahdollisuus rakentaa omalle

maalleen.

Vuoropuhelu maanomistajien samaa mielta

kanssa on ollut onnistunutta.

Maanomistajien toiveita tulee samaa mielta
kuunnella paremmin.

Kunnan tavoitteet ja samaa mielta
maanomistajien toiveet ovat usein

ristiriidassa.

Maanomistajilla on hyvat samaa mielta

vaikutusmahdollisuudet kaavoihin.

eri mielta

eri mielta

eri mielta

eri mielta

eri mielta

eri mielta

eri mielta




Tasapuolista kohtelua
kaavoituksessa on hankala
toteuttaa.

Paattajat ymmartavat
tasapuolisuuden toisin kuin
kaavoittajat.

samaa mielta

samaa mielta

8/10 ALUEELLINEN SUUNNITTELUTARVERATKAISU

Maankéytto- ja rakennuslakiin lis&ttiin 1.5.2017 voimaan tulleessa muutoksessa mahdollisuus

eri mielta

eri mielta

suunnittelutarveratkaisun tekemisesta alueellisesti. Seuraavassa on vaitteita alueellisen suunnittelutarveratkaisun
kayttamisesta kylien maankaytén suunnittelussa ja ohjaamisessa. Valitse viisiportaisella asteikolla parhaiten

mielipidettasi vastaava vaihtoehto.

Alueellinen
suunnittelutarveratkaisu on
toimiva véline kylaalueiden
rakentamisen ohjaamisessa.

Alueellinen
suunnittelutarveratkaisu
mahdollistaa kylaalueiden
kaavojen laadinnan
yleispiirteisempéana.

Alueellinen
suunnittelutarveratkaisu helpottaa
merkittdvésti asuinrakentamisen
lupaprosessia.

Alueellisessa
suunnittelutarveratkaisussa
maanomistajien tasapuolinen
kohtelu on vaikeampaa toteuttaa
kuin kaavoituksella.

Tulen todenné&kdisesti
hyédyntadmaéaéan alueellista
suunnittelutarveratkaisua
kylaalueiden suunnittelussa.

9/10 VAPAAMUOTOINEN PALAUTE

samaa mielta

samaa mielta

samaa mielta

samaa mielta

samaa mielta

eri mielta

eri mielta

eri mielta

eri mielta

eri mielta

Tahan voit jattaa vapaamuotoista palautetta. Toteutuuko maanomistajien tasapuolinen kohtelu mielestéasi kylien
kaavoituksessa? Toimiiko emétilaperiaate? Mitd mieltd maanomistajat ovat olleet emétilatarkastelusta?

Kehittamisideoita?



Merkkejd jdljelld:

10/10 LOPUKSI

Lopettaaksesi kyselyn paina alakulman painiketta "Laheta".



TASAPUOLISUUDEN VARMISTAMINEN ILMAN EMATILATARKASTELUA, LITE 2
VAPAAMUOTOISET VASTAUKSET

Tassa liitteessa on esitetty kaavoittajien vastauksia kysymykseen:
"Mikali ematilatarkastelua ei ole kaytetty, miten maanomistajien tasapuolinen kohtelu on

varmistettu?” Teksteissa ilmoitettujen kaupunkien nimet on poistettu.

Yleiskaavat eivat ole olleet sellaisia yleiskaavoja, joissa rakennuspaikat olisi maaritelty.
Rakentaminen on edellyttanyt suunnittelutarveratkaisua/poikkaria ja niissa on vuodesta 2013
selvitetty ematilat.

Yleiskaavoissa rakentamisen maaraa on rajattu kiinteiston pinta-alan mukaan.

Viireilld olevassa kaavoituksessa asiaa tutkitaan.

Ei ole toistaiseksi [dytynyt muuta keinoa. Alueilla, joissa on hyvin vahainen rakentamispaine ja hyva
naapurisopu, on ehka teoreettinen mahdollisuus 16ytaa kaikkia osallisia tyydyttava ratkaisu. Niill&
alueilla ei ole mydskadan mitaan tarvetta osayleiskaavan laadintaan ja rakennuslupakin heltiaa

ilman suunnittelutarveratkaisua tai poikkeamislupaa.

Emétilamitoitus on kaytdssa kaikilla alueilla. Kaupungilla on kaupunginhallituksen hyvaksymat

maaseuturakentamisen periaatteet maaseutualueiden mitoitusvydhykkeista ja mitoituksesta.

B osayleiskaavassa on hajarakentaminen mitoitettu seuraavasti: Vireilld olevasta
hankkeesta maaritellyn ympyran, jonka halkaisija on 500 metria sisalle saa muodostua korkeintaan
5 rakennuspaikkaa vireilld oleva hanke huomioiden. Rakentaminen ei kuitenkaan saa ylittaa

kantatilanormia 1 loma-asunto/4 ha.

Kaupungin  ydinkeskustan ~ tuntumassa  on  rakennusjarjestyksessa maaritellyt
suunnittelutarvealueet, jossa mm. rakennuspaikan koko on maaritelty. Koko kunnan kattavaa
yleiskaavaa ei ole, ainoastaan kaupungin ydinkeskustan ympérill, | ENEENEEEEEE. Muutoin
rakentaminen tapahtuu haja-asutussaannoksilla. B on osayleiskaavoitettu ja vastaava
kaavoitus on alkamassa liitoskunnan eli Il puolella. Rakentaminen on niin vahaists, etté

tasapuolisuuden toteutus ei tuota ongelmia.



Kokemusta vain yhdesta kylayleiskaavasta, joka ei sisdlla tasta erityisia mitoitusperiaatteita.

Julkiset kuulemiset iimeisesti katsottu riittavaksi.

Koko kaupungin yleiskaavalla

Koko  kunnan alueella  on rakentamispaine ja  ematilatarkastelua  kaytetaén

suunnittelutarveratkaisujen myontamisessa ja yleiskaavojen laadinnassa.

Kuivan maan mitoituksella

Kuivanmaan rakennusmaan mitoituksessa on kaytetty voimassa olevien tilojen pinta-aloja ja
rakennuspaikkojen lukumaara on maaraytynyt valtuuston hyvaksymien mitoitusperusteiden

mukaisesti.

Kunnassa rakennetaan melko rauhallista tahtia. Uudisrakentamisessa nojataan aiempiin

vastaavanlaisiin tilanteisiin, jolloin maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu hyvin.

Kunta, jossa talla hetkella tydskentelen, on pinta-alaltaan suhteellisen pieni. Meilla on voimassa
koko kaupungin strateginen yleiskaava, jossa ei ole osoitettu suoraa rakennusoikeutta. Kaikki
asemakaava-alueen ulkopuolinen alue on meillda kuitenkin maaritelty suunnittelutarvealueeksi ja
niita ratkaistaessa tehdaan kiinteistolle ematilatarkastelu maanomistajien tasapuolisen kohtelun

varmistamiseksi. Alueellamme rakentamisen paine voidaan nahda kohtalaiseksi/merkittavaksi.

Laadittu useita osayleiskaavoja, joissa uusimpien kaavojen keskeisilla alueilla ematilatarkastelu.
Kaikissa kaavoissa koko kaava-alue méaaritelty suunnittelutarvealueeksi:

suunnittelutarvepaatoksissa voidaan ottaa huomioon maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

Maanomistajien toiveet on pyritty ottamaan huomioon. Paineita haja-asutusalueiden

asuntorakentamiseen ei juuri ole

Mielestani kylakaavoitus on yhdyskuntasuunnittelua eikd Kiinteistojalostusta. Ensimmainen
lahtokohta on se, etta parhaiten rakentamiseen soveltuville alueille myos osoitetaan enemman
rakentamista. ~ Tahan vaikuttaa liikennevaylien  sijoittuminen,  vesihuoltoverkko  jne...

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu on ollut ikdan kuin toissijaisena asiaan vaikuttavana tekijana.
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Kaavat on laadittu sellaiseksi, ettd ratkaisu ei ole jyrkasti jonkin yksityisen maanomistajan etujen
vastainen. Olen tehnyt useita maaseutukylakaavoja talld periaatteella - siis oikeusvaikutteisia
kaavoja, joissa rakennusoikeuden osoittamiseen on paadytty neuvotteluin (tai parissa tapauksessa
hallinto-oikeuden paatokselld). Tiedan, ettd alan olla jo fossiili alalla - en pida mielipidettani
valttamatta oikeana. Haluan siten kannustaa tutkijaa [0ytamaan ematilaperiaatteen soveltamiseen

toimivia oikeudenmukaisia ratkaisuja.
Mitoituksessa kaytetty samaa periaatetta kuin rantarakentamisessa, ei kohtele tasapuolisesti
Nappituntuma

On varmaan vuosikymmenia sitten tehty ematilatarkastelua. Meilld asutus on niin harvaa, etté ei

tule ongelmia.
On kaytetty, mutta 20009 littyneissa kunnissa ei aiemmin ole. Paine ei ole merkittava.

On varmaan vuosikymmenia sitten tehty ematilatarkastelua. Meilla asustus niin harvaa, etta ei tule

ongelmia.
On yritetty luoda pinta-alaan perustuvia saantoja kylaalueilla suunnittelutarveratkaisun pohjaksi.

Osayleiskaava-alueella, jossa oli kova rakentamispaine ja osallisilta tuli paljon esityksia
rakentamispaikoiksi  tein  kuitenkin  "epavirallisesti"  kaavoittajan  kaappiin  kansioon
ematilatarkastelun, jota kaytin kaavoittajan vastineessa perusteluihin kun suhtauduttiin uusiin
rakentamispaikkatoiveisiin kielteisesti. Kaytin esim mitoitusta jos maanomistus alle 2 ha 1
rakennuspaikka,2-4,9 ha 2 rak. paikkaa 5-9,9 ha 4 rakennuspaikkaa 15-19,9 ha 6 rakennuspaikkaa
yli 30 ha 7 rak.paikkaa + 1 rakennuspaikka/ taytta 15 ha kohti

Paaasiassa rakentaminen koko - alueella perustuu asemakaavoihin. Muualla
suunnittelutarveratkaisut pohjaavat MRL:aan, rakennusjarjestykseen seka mahdollisiin alueellisiin
suunnitteluperiaatteisiin. Yleiskaava kattaa koko kaupungin [ |ukuunottamatta, jossa
yleiskaavatyd on kaynnissa ja alueella on rakennuskielto.

Rakennus oikeutta saavat kaikki, mikali luonto- tai maisema-arvot eivat sita esta.
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Rakennuslain voimaantulon aikana olevan kiinteistdjaotuksen mukaan muodostuvat ematilat.

Rakennuspaikat on osoitettu vain ranta-alueille

Rakennuspaikkoja on ftoistaiseksi myonnetty yhdyskuntarakenteellisin perustein max 3
rakennuspaikkaa / hehtaari. Kylayleiskaavoitusohjelma on tehty eli sellaiset alueet, joilla on ollut
pitkddn  kohtuullista  rakentamisaktiivisuutta,  pyritaan  lahivuosina  kaavoittamaan.
Suunnittelutarveratkaisuissa on vasta nyt alettu tarkastelemaan ematilasta lohkottuja

rakennuspaikkoja.
Rakentamisen paine hyvinkin vahaista ranta-alueen ja taajaman ulkopuolella. Lahinna satunnaisia
rakentamisia. Rakentamisen sopivuutta tarkastellaan lupavaiheessa mm. maiseman, ympariston,

kylaalueen kannalta.

Rakentamispaine on vahaista, ei ole tarvetta mitoitukselle. Yleiskaavan tarkastusvaiheessa vuoden

parin kuluttua ematilatarkastelu tehdaan.

Rakentamispaineet niin pienet, ettei tasapuolinen kohtelu ole vaarassa

Ranta-alueiden ja asemakaava-alueiden ulkopuolella ei ole merkittavia rakentamispaineita, minka
takia yleis- ja osayleiskaavaa laadittaessa olisi tarvinnut tehda ematilamitoitusta. Rakentaminen
ohjautuu kylaalueille ja alueille missa on kunnallistekniikka. Vuosittain suunnittelutarveratkaisujen
maara on alle 10 kpl.

Silloin on kéytdsséa pinta-ala kohtainen tarkastelu.

Tasapuolinen vertailu on otettu huomioon alueen omistajia kuulemalla.

Verrattu aiempiin paatoksiin

Viimeisimmassa yleiskaavoissa ollaan mitoitettu my0s "kuivaa" maata, pinta-alaperusteisesti jaettu

rakennusoikeuksia



Vuoden 1959 jalkeen erotetut tilat vahentavat pinta-alan perusteella laskettua tilakohtaista
rakennuspaikkojen maaraa.

Vahaisen rakentamispaineen takia kysymys ei ranta-alueita lukuun ottamatta ole relevantti muilla
kuin asemakaavoitettavilla alueilla.



TASAPUOLISUUTEEN LIITTYVIEN VAITTEIDEN VASTAUKSET LIITE 3.

Tasapuolisuuteen liittyvid vaéitteitd, joista on voinut valita parhaiten mielipidettd vastaavan vaihtoehdon viisiportaisella asteikolla. Vastaukset
lukumééréné taulukossa (88 vastausta)

Samaa mieltd Eri mieltd

EMATILAPERIAATETTA EIl TULE KAYTTAA KAAVOITUKSESSA OLLENKAAN. EE 7 29 [ 26 i
MAANOMISTAJIA TULEE OSALLISTAA ENEMMAN. I S 12 1

MAANOMISTAJALLA TULEE OLLA MAHDOLLISUUS RAKENTAA OMALLE MAALLEEN. e | 29 18 [ |
VUOROPUHELU MAANOMISTAJIEN KANSSA ON OLLUT ONNISTUNUTTA. _“‘ 13 il
MAANOMISTAJIEN TOIVEITA TULEE KUUNNELLA PAREMMIN. _l—| 6 3!
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ALUEELLISEN SUUNNITTELUTARVERATKAISUN VASTAUKSET

LITE 4

mielipidetté vastaavan vaihtoehdon on voinut valita viisiportaisella asteikolla. (85 vastausta)

Maankéytto- ja rakennuslakiin liséttiin 1.5.2017 voimaan tulleessa muutoksessa mahdollisuus suunnittelutarveratkaisun tekemisestéd alueellisesti.

Seuraavassa kyselyn tulokset alueellisen suunnittelutarveratkaisun kéyttdmisestd kylien maankéytén suunnittelussa ja ohjaamisessa. Parhaiten

ALUEELLINEN SUUNNITTELUTARVERATKAISU ON TOIMIVA VALINE KYLAALUEIDEN
RAKENTAMISEN OHJAAMISESSA.

ALUEELLINEN SUUNNITTELUTARVERATKAISU MAHDOLLISTAA KYLAALUEIDEN
KAAVOIEN LAADINNAN YLEISPIIRTEISEMPANA.

ALUEELLINEN SUUNNITTELUTARVERATKAISU HELPOTTAA MERKITTAVASTI
ASUINRAKENTAMISEN LUPAPROSESSIA.

ALUEELLISESSA SUUNNITTELUTARVERATKAISUSSA MAANOMISTAIIEN
TASAPUOLINEN KOHTELU ON VAIKEAMPAATOTEUTTAA KUIN KAAVOITUKSELLA.

TULEN TODENNAKOISESTI HYODYNTAMAAN ALUEELLISTA
SUUNNITTELUTARVERATKAISUA KYLAALUEIDEN SUUNNITTELUSSA.
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VAPAAMUOTOISET VASTAUKSET JA KOMMENTIT LITE 5

Tassa liitteessa on vastaajien vapaamuotoista pohdintaa ja vastauksia kysymykseen:

"Vapaamuotoinen palaute (Toteutuuko maanomistajien tasapuolinen kohtelu mielestasi
kylien kaavoituksessa? Toimiiko ematilaperiaate? Mita mieltd maanomistajat ovat olleet
ematilatarkastelusta? Kehittamisideoita?)” Kaupunkien ja paikkojen nimet on poistettu

tekstista

Emétilaperiaate toteuttaa lainmukaista tasapuolista kohtelua. Kuitenkin maanomistajien kokema
tasapuolisuus voi olla taysin toisenlainen. Maalaisjarjella voi olla vaikea ymmartaa, miksi kahdelle
vierekkaiselle tilalle toiselle saa rakentaa ja toiselle ei (selityksena tilojen erilainenlohkomishistoria).
-Ematilaperiaate ei huomioi rakennuspaikan sopivuutta rakentamiseen. -Vyohykesuunnittelu tai

taajama tms. lisakriteeri voi osittain korjata rakennuspaikkojen sijainninohjausta.

B < ole laadittu ns. kyldkaavoja. Tarve on vahiinen, koska etdisyydet
maakuntakeskukseen on kohtuu pitkat. Sydanmaalle (HEEEEEEEN. 25km) on laadittu

tontitussuunnitelma+rakennettu tiet+kunnallistekniikka, mutta kysynta alueelle on vahaista.

Alueellista suunnittelutarveratkaisua ei ole kunnassamme vield kaytetty. Mahdollisuutena aivan

toimiva suurten aluerakentamiskohteiden kanssa.

Ematilaperiaate hyva pohja. Toki asumispaineisilla alueilla tulee mitoituksessa huomioida
vyohykkeisyys. Helpoiten tdma voidaan toteuttaa kylakaavoituksella

Emétilaperiaate on hyva ranta-alueilla, jotka muuten haluttaisiin rakentaa tayteen. Kuivalla maalla

tasapuolisen kohtelun kanssa ei ole mitdan ongelmaa.

Emétilaperiaate on péaéasaantoisesti toiminut hyvin, lisdksi se on hyvin vakiintunut tapa, jolla
maanomistajien tasavertainen kohtelu voidaan turvata paitsi kunnan sisalla, myds seudullisesti.
Mielestani kuitenkin vaihtoehtoisia tapoja toteuttaa tasavertaista kohtelua olisi hyva pohtia ja
kehittaa. Ematilatarkastelu perustuu jo yli puolivuosisataa vanhaan tilanteeseen eika kaikissa
kunnissa kaytetd poikkileikkausvuosia, joten ymmarran hyvin kokemukset menettelytavan
vanhentuneisuudesta. Uuden toimintatavan Idytaminen ja implementaatio tulisi mielestani kuitenkin

olla esimerkiksi valtio- tai maakuntajohteista, silla jos jokainen kunta alkaa keksimaan mita
1



erilaisempia periaatteita ja tapoja, on riski etta tasavertaisuus eri kuntien maanomistajien valilla
heikentyy entisestdan. Mielivaltaisuus ei voi olla vastaus tilanteeseen. Tasavertaisuusperiaatteen
toteuttamisen keinojen valinta on vahvasti poliittista, jolloin valtion tai maakuntien
ohjauksen/koordinoinnin lisdksi myds kunnallispolitikkojen tulisi huolellisesti perehtya ja osallistua

asian valmisteluun yhteistyossa valmistelijoiden kanssa.

Ematilaperiaatetta toimivampaa tasapuolisen kohtelun tyokalua on vaikea kuvitella.

Ematilaperiaatteen toteuttaminen ranta-alueita kaavoitettaessa on aina erittain vaikeaa.

Emétilatarkastelu lienee talla hetkella paras valine varmistaa maanomistajien tasapuolinen kohtelu
kaavoituksessa. Mielestani maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu hyvin kylien
kaavoituksessa. Kylat voivat olla rakenteeltaan hyvinkin erilaisia ja olisi syytd kehitella
vaihtoehtoisia malleja kylékaavoitukseen. Alueellinen suunnittelutarveratkaisu ei korvaa
kylakaavoitusta, vaan voi johtaa eriarvoiseen kohteluun. Kaikki maanomistajat eivat alya kayttaa
tatd suunnitteluvalinetta. Kaikki maanomistajat eivat valttdmatta taysin ymmarra ematilatarkastelun
periaatetta. Meilla on hajarakentamisen ohjaamisessa kaytetty lautakunnan hyvaksymia
mitoitustavoitteita, jossa periaatteena on edullisuusvyohykkeet. Tamakin on maanomistajille
vaikeaselkoista. Periaatteita pitaisi enka avata enemman tai mallia yksinkertaistaa. Enka seuraava
ohjauskeino on kevennetty edullisuusvyohyke lisattyna jollain muulla virityksella tai
ohjaamisvalineena on uudistettu rakennusjarjestys, jossa on pykalat hajarakentamisen

ohjaamiseksi.

Ematilatarkastelu on toimiva periaate tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi. Lopputulos ei kaikissa
olosuhteissa valttamatta ole kylarakenteen kannalta paras mahdollinen, mutta erilaisin
mitoitusvyOhykkein voi ratkaisua yrittdd ohjata parempaan suuntaan. Tasapuolisen kohtelun
varmistaminen on kuitenkin ensiarvoisen tarkeaa. Mikali se ei toteudu, kaavan koko sisalto tullaan
todennakaisesti kyseenalaistamaan jossakin vaiheessa ja ohjausvaikutus kestaa vain sen ajan,
kun kukaan ei haluakaan rakentaa kaavaratkaisusta poikkeavasti. Talloin kaavasta ei tule toimiva
tydkalu rakentamisen ohjaamiseen, vaan enemmankin rasite, kun kaavasta poikkeamisen
edellytyksia joudutaan arvioimaan usein ja kaavaratkaisun perusteisiin palaamaan toistuvasti.
Tama koskee siis kaavaa, joka toimii suoraan rakennusluvan myéntamisen perusteena koko
alueellaan. Mikali kaava esim. poistaa suunnittelutarveratkaisun vaatimuksen joltakin

vydhykkeeltd, antaa alueittaisia maarayksia myohempaan lupaharkintaan tai ohjaa jollakin muulla

2



vastaavalla tavalla maankayttdd, ei emaétilatarkasteluun pohjautuva tasapuolisen kohtelun

varmistaminen ole samalla tavalla tarpeen.

Ematilatarkastelu tuntuu olevan ainoa menetelma, jolla voidaan oikeasti todistaa maanomistajien
tasapuolinen kohtelu siten, ettd maanomistajat jotenkuten ymmartavat ja hyvaksyvat sen. Toki
kiistaa voidaan pitaa "leikkausvuodesta" ja kaikki eivat ymmarra miten menneet asia vaikuttavat
taman paivan oikeuksiin. Ematilatarkastelu ei kuitenkaan johda jarkevaan maankayttoon, vaan
tulisi olla mahdollisuus kayttaa juuri esim. jotain edullisuusvyohykkeitad ohjaamaan rakentamista

tietyille alueille toisia enemman.

Emétilatarkastelu tuottaa yhdyskuntarakenteellisesti usein huonoa tulosta. Nain tapahtuu mita
lahempéné taajamaa ollaan ja se korostuu sitd enemman, mita suurempi taajama on. Katkovuoden
mukaan sen tulokset ovat myds keskenaan erilaiset, joten mielestani tasapuolinen kohtelu ei tallin

ole objektiivinen.

Emétilatarkastelua ja sen periaatetta ei maanomistajat tahdo aina oikein ymmartaa. Absoluuttiseen
tasapuolisuuteen maankaytdssa ja kaavoituksessa ei voida paastd, koska siihen vaikuttaa niin
paljon sellaisia asioita, jotka eivat ole maanomistajien omistamilla maillakaan |&ht6kotaisesti
samanlaisia. Lisaksi yhteiskunnallinen tarve on erilainen erilaisissa asioissa, jotka vaikuttaa

tasapuolisuuteen.

En osannut vastata alueellista suunnittelutarvetta koskeviin kysymyksiin.

FCG:n kurssiaineisto 6.-7.6. kasitteli tata aihepiiria, aineisto on varmaankin saatavissa, esim. Jouko
Riipiseltd. Tasapuolinen kohtelu ei maailmassa toteudu, sijainti ja muut kaavoitukselliset tekijat ovat
ensisijaisia, esim. modernit vyohyketarkastelut Staffan Lodeniuksen tapaan. Emétilaperiaate kylien
kaavoituksessa on syvalta, rantojenkin kaavoituksessa kyseenalainen. Maanomistajien saattaa
olla vaikea ymmartad, miten paapan joskus myymat tontit voivat vaikuttaa nykyhetkessa.
Alueellisesta suunnittelutarveratkaisusta ei viela ole kokemuksia, mutta se saattaa olla hyva valine,
kunhan ei tata ematilamatematiikkaa sotketa liikaa mukaan. Hyva ja mielenkiintoinen

opinnayteaihe!



Harvaan asutulla alueella kaavoitetaan niita alueita, joiden tonttien uskotaan jossakin aikataulussa
menevan kaupaksi. Muita ei kannata kaavoittaa. Taantuvissa kylissa pysytaan hyvinkin olemassa
olevan yhdyskuntarakenteen sisalla, eika laajenneta yhdyskuntaa. Loma-alueilla on lahtokohta,
ettd maanomistaja maksaa asemakaavoituksen ja kunnallistekniikan jos haluaa, ettd hanen
maitaan kaavoitetaan. Samaa periaatetta kaytetaan myos yksityisille maille sijoittuville omakotitalo-
ja muille tonteille. Tama johtaa siihen, ettd tontteja muodostetaan vain edullisille paikoille.
Maaseutukyliin, joissa rakennetaan hyvin vahan, mutta jonkinlaista suunnittelun tarvetta on, pitaisi
kehitella sellainen hyvin yksinkertainen kaavoituskonsepti. Mietittéisiin vain oikeasti tarpeelliset

asiat.

Hyvin toimii! Selkeat periaatteet ja johdonmukaisuus tarkeitd asioita kasvavan kaupunkiseudun

maaseudulla

B (4700 as) ei ole omaa kaavoitusta, vaan kaikki tydt ostetaan. Harvaan asutulla
maaseudulla ja rantavyohykkeen ulkopuolella en nae tarkoituksenmukaiseksi ohjata rakentamista
kaavoilla, koska rakentamispaineita ei ole. Kylienkin kohdalla rantarakentamisen tulisi mielestani
perustua ematilatarkasteluun, mutta pitdisi sallia huomattavasti nykyista kaytantéa suuremmat
mitoitukset esim. 10-12 rp/muunnettu rantaviiva-km, jolloin tiivis ja eldva kylarakenne toteutuisi

my06s rannalle. Toki on silti huomioitava myds yleiseen virkistykseen tarkoitetut ranta-alueet.

Kaikissa tapauksissa maanomistajien tasapuolinen kohtelu ei ole toteutunut emétilaperiaatteeseen
pohjautuvan mitoituksen kautta. Joissain tapauksissa kohtuullisuusperiaatteen mukaan selkeita
tapauksia on voitu korjata, mutta l&hes joka kaavassa on joku maanomistaja jaanyt tavallaan ns.
kérsijan osaan. Ematilaperiaate luo mielestani kuitenkin hyvan pohjan maanomistajien
tasapuolisen kohtelun toteutumiselle, kun mitoitusta ei tulkita liian tarkasti, vaan rakennuspaikkojen
muodostumista tutkitaan perustellusti myds muista nakokulmista, esim. yhdyskuntarakenteen ja
alueen toimivuuden ja rakennettavuuden nakokulmasta seka myos kohtuullisuuden nakokulmasta.
Nakemyksieni mukaan viime kevaana tehty lakimuutos ja sen tavoite mahdollistaa em. tavan laatia
oikeusvaikutteisia suoraan rakennuslupaan oikeuttavia yleiskaavoja entistd paremmin ja turvaa
tasapuolisen kohtelun toteutumisen tulevissa kaavoissa. Maanomistajat useinkaan eivat ole
pitaneet hyvana tai varsinkaan oikeudenmukaisena tiukasti ematilaselvitykseen ja sen mukaisesti
laadittuun mitoitukseen pohjautuvaa kaavaratkaisua. Vaikeaa heidan on ollut ymmartaa, etta jos
ehdotettu rakennuspaikka on kaikilta muilta osin rakentamiseen sopiva, mutta kaytetty mitoitus ei

salli rakennuspaikan muodostamista.



Kuntamme rakentamispaine on paaasiassa rantarakentamisessa ja yleiskaavat ovat
rantaosayleiskaavoja. Varsinaisia "kuivan maan" yleiskaavoja ei ole laadittavana. Maanomistajien

tasapuolinen kohtelu perustuu rantaviivamitoitukseen.

Kylien "suunnittelu" on nykyisin |&hinnd mitoittamista ja taistelua/taiteilua mitoittamisen
"tasapuolisuudesta" enemman kuin varsinaista suunnittelua esim. kylien omista toiminnallisista,
maisemallisista, luonnonympariston yms. lahtokohdista. Maanomistajat eivat ole pitaneet
ematilatarkastelua (1969) oikeudenmukaisena, koska omistajat ovat vaihtuneet jo monesti.
Paattajien kanssa on usein haasteita nahda kylien maankaytonsuunnittelu myos kunnan
kokonaisuuden nakokulmasta. Kyselyn aihe ajankohtainen; saa nahda, mita MRL-

kokonaisuudistuksessa saadaan aikaan talla saralla.

Kylien kaavoittamisen yhteydesséd maanomistajien tasapuolinen kohtelu on mahdollinen vain jos
alue on riittavan laaja ja sielld on riittdvan usealla emakiinteistolla maa-alueita. Toisin sanoen
isojako sanelee pitkalle maanomistusolosuhteet ja kylien rajaus kaavoissa on toinen asia. Kaikki
mahdolliset maanomistajat eivat useinkaan ole samassa asemassa keskenaan kun kaavoitetaan
vaikka vanha kylédkeskus ja sen valiton lahiymparistd. Rakennusoikeus jakaantuu téllaisissa
kaavoissa niille maanomistajille, joilla kylan alueella maata sattuu riittdvasti ja sopivissa paikoissa

olemaan.

Kylien kaavoittamisessa ensi sijaisen tarkeaa on miettia rakentamisen paineen merkitys
suunnittelualueella ja miten rakennusoikeus saadaan osoitettua kyliin, niin ettei se hajota kylien
rakennetta (+ mm. kylakuvalliset seikat!). Maanomistajien tasapuolinen kohtelu on tarkeaa, mutta
sitakin tarkeampana pidan onnistunutta/elinvoimaista/toimivaa lopputulosta. Kylakaavoituksen
tukena tulisi olla strateginen yleiskaava, joka ottaa huomioon koko alueen maankaytonsuuntaviivat
isommassa kuvassa siind misséd kylien kehittdmisedellytyksetkin. Ematilaperiaatteeseen
perustuvan rakennusoikeuden osoittaminen kylaalueille on usein haastavaa. Tilusvaihto pitaisi olla
aina mukana kyldkaavoituksen (jos ematilatarkastelu) yhteydessa, jotta kaavaratkaisu olisi
laadukas kaikin puolin. Ematilaperiaate toimii, jos mietitddn maanomistajien tasapuolista kohtelua,
mutta ei aina johda hyvaan lopputulokseen. Maanomistajat kokevat emétilatarkastelun usein

epareiluksi, jos eivat tayta ehtoja.



Kylla ematilaperiaate toimii tasapuolisesti. Maanomistajien, samoin kun kuntapaattajien on todella

vaikea ymmartaa menetelmaa.

Kylla tasapuolinen kohtelu toteutuu, jos kaavoittaja haluaa ja jaksaa riittavasti "pakertaa"
maanomistajatapaamisia ja osaa perustella kantansa seka viestia ettd tasapuolinen kohtelu on
kaavoittajan tavoitteena. Kylla maanomistajat ottavat viestin vastaan. Ematilaperiaate on kylla
hyva, kun sita voi kayttaa alueilla, jossa on kovat rakentamispaineet ja voi huolehtia ettei yksi
maanomistaja "sy0 koko kakkua"

Kylaalueiden suunnittelu tulisi perustua maisemalliseen tarkasteluun ja hyvien rakennuspaikkojen
l6ytymiseen sitd kautta. Tamé ei tietenkdan noudata maanomistajien tasapuolista kohtelua.
Kaytanndssa kantatilatarkastelu on hyva lahtokohta, jos paineita on eiké parempaakaan keinoa

rakentamisen rajoittamiseen ole.

Kylakaavoituksessa kaytetty ematilaperiaate, joka pohjautuu lahes 50-60 vuoden takaiseen (v.
1959 tai 1969) ematilatilanteeseen ei valttamatta takaa nykymaanomistajien tasapuolista kohtelua.
Ematilatarkasteluvuosi voisi olla tuoreempi. Maanomistajat eivat ymmarra nain vanhoja

ematilatarkastelun ajankohtia.

Kylékaavoitus meilla harvaan asutuilla ja vaha paineisilla alueilla aivan turhaa, MRL:n tulkinta pitéisi

olla valiempi

Kysely ei oikeastaan suoraan koske [ sill3 3htokohtaisesti koko kaupungin alueelle
laaditaan asemakaavoja. Ematilaperiaate yleisesti johtaa usein yhdyskuntarakenteen

hajautumiseen, vaikka onkin tasapuolisuuden kannalta ok.

Kysymyksenasettelu maanomistajien tasapuolisesta kohtelusta on hankala. Kasite pitaisi ensin
maaritella. Mita tasapuolisella kohtelulla tarkoitetaan? Olen kokenut, ettd maanomistajat
ymmartavat keskimaaraisesti erittdin hyvin perusteet, joita esitamme kantatilamitoituksen osalta.
He my0s osaavat arvioida maan rakennettavuuden kriteerit, jos ovat kiinni maassaan esimerkiksi
elinkeinonsa kautta.  Etaalla asuvat ja maaseudusta vieraantuneet maanomistajat saattavat

elatella ylisuuria toiveita maan realisoinnista rakennuspaikoiksi.



Maanomistajat eivat ymmarra emaétilaperiaatetta. Emétilatarkastelun poikkileikkausajankohtana

vuotta 1959 on pidetty lian kaukaisena.

Maanomistajat haluavat kylien kaavoituksessa, etta maanomistajia kohdellaan yhdenvertaisesti.
Ematilaperiaate toimii, kun siihen yhdistetaan erilaiset muut mitoitusasiat kuten kylan kehittamisen
tahti, edullisuusvyohykkeet, sijainti lahella kylan palveluja ja olemassa olevaa asutusta ja
verkostoja, maisemaa, rakennettavuutta jne. Sinansa voidaan kayttaa muitakin mitoitusperiaatteita,
kunhan lopputuloksena on maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Usein kylien maanomistajat
tietdvat naapureidensa lohkomishistorian aika tarkasti ja maanomistajien mielestd jos yksi on
myynyt kovasti rakennuspaikkoja, niin muidenkin pitdd saada ja sen yhden maanomistajan
mahdollisuuksia pitaa hieman rajoittaa. Kaikilla kylaalueilla ihan koko maassa ei ole mitaan jarkea
tehda mitoittavia yleiskaavoja ja laskea rakennusoikeuksia, jos kylin ei tosiasiassa suuntaudu
rakentamispaineita. Tallaisilla alueilla voisi jattdd kokonaan kaavoittamatta tai tehda
"kevytkaavoja", joissa on suosituksia hyvista rakentamisperiaatteista. Tai sitten voisi tehda koko
kunnan strategisen suunnitelman tai ohjelman, jossa maaritelladn mitka kylat olisivat niita
kehitettavia kylia, miten niissa voisi rakentaa ja mika on sitten vain maaseutuasutusta. Kaupunkien
ja kaupunkiseutujen lahella, jossa on rakentamispaineita, pitaisi rakentamisen maaraa ja tapaa
maaritella, jotta rakentamista voidaan suunnata  kaupunkiseudun kehityksen ja
yhdyskuntarakenteen kannalta jarkevasti.

Maanomistajat  kokevat ematilatarkastelun  epaoikeudenmukaiseksi tilanteissa, joissa
omistusoikeus on vaihtunut eli edellinen omistaja on myynyt rakennuspaikkoja ja uusi omistaja ei
voi tatd endéd hyodyntdd. Ematilatarkastelu sovitettuna paikallisiin olosuhteisiin on paras tapa

varmistaa tasapuolisuuden toteutuminen.

Maanomistajien nakemykset rakennuspaikan laadusta vaihtelevat erittdin vastuullisesta taysin
valinpitdmattomaan. Valinpitamattdmien mielestd suon silma, korkeajannitelinjan alunen,
moottoritien meluvydhyke ja tulva-alueen liejusavipenkka kelpaavat pois myytavien tonttien
paikoiksi. Painostuksesta huolimatta kaavoittajan tulee huolehtia myds siita, etta kaikkien

rakennuspaikkojen laatu on moitteeton.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ei pitdisi olla niin merkittavassa roolissa, vaan kylla
rakentamisen ohjaaminen tulee perustua itse paikkaan; sen rakentamiskelpoisuuteen, sijaintiin

yhdyskuntarakenteessa, maisemaan.



Olen myontanyt 137 a mukaisia paatoksia, ja 10 v voimassaoloaika on hyva. Sen sijaan
ematilatarkastelun vaatimus voi haitata 137 a lupien toimivuutta. 44 pyk mukaisessa yleiskaavassa
voi kayttaa paikasta riippuvaa ematilamitoitusta, kun taas 137 a:ssa pitdisi soveltaa koko kunnan

"perus" - kantatilamitoitusta.

Onnea matkaan...

Paasaantoisesti ematilaperiaate lahtokohtana toimii hyvin. Yksittaistapauksia kiinteistoissa on, ettei
toteudu. Maanomistajat eivat oikein ynmarra ematilatarkastelua, tai sita, miksi se olisi tasapuolinen
etenkin ematilasta lohkottujen kiinteistojen osalta. Erityisesti aaripaakokoisten kiinteistojen osalta
rakennusoikeuksien saamista tai saamattomuutta ei ymmarreta. Sita pitaisi avata enemman
maanomistajille, ettd ematilatarkastelun liséksi rakennuspaikan saamiseen on paljon muitakin
rajoittavia tekijoitd kuten suojelu- ja suoja-alueet, maisema-arvot, pienemmilla kiinteistdilla pinta-
alat/kiinteiston muodot, yms. yms. Tein tdman kyselyn aiemman tydpaikkani mukaan. Nykyisessa

tydpaikassani olen ollut vasta vahan aikaa, eika taalla ole kokemusta kylékaavoista.

Ranta-alueiden ulkopuolella haja-asutusalueiden rakentuminen voidaan ohjata jarkevalla
rakennusjarjestyksen ohjauksella, jonka tueksi voidaan kirjata tasapuolisuuden toteutumisen
edellyttamia maarayksia. Hyvin laadittu rakennusjarjestyksen ohjeistus, jopa ihan kylékohtaisesti,
toimii joskus paremmin kuin yleiskaava, jolla on koitettu ratkaista kaikki haja-asutusalueen

ongelmat yhdella kertaa.

Ranta-alueilla ematilaperiaate valttamaton. Kylaalueilla ei niinkaan (mukaan lukien rantaan
rajoittuvat kylat). Pinta-alaperustainen mitoitus ongelmallinen, edellyttdd mm. hyvaa/selkeaa

vydhykejakoa.

Tasapuolinen kohtelu onnistuu. Meilla toiminta ollut pitkaaikaista ja vakiintunutta. Periaatteet on

selkeat ja kh tasoiset paatokset taustalla. Maanomistajat ovat olleet tyytyvaisia.

Tasapuolinen kohtelu toteutuu jollakin tapaa, mutta ei varmasti riittavasti. Ematilaperiaate on selvin
saannoin toimiva, mutta ei varmasti taydellinen. Jos joku keksii paremman tasapuolisuuden
mittarin, niin hienoa. Maanomistajat vastustavat, jos eivat saa mielestaan riittavasti

rakentamismahdollisuuksia. Pitavat poikkileikkausvuotta 1959 tsaarinaikaisena. Kaytossamme on
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liséksi toinen poikkileikkausvuosi 2000 eli 1959-ematilan rakentamismahdollisuudet jaetaan

vuoden 2000 tilajaotuksen mukaisille tiloille. Taten mitoitus saadaan lahemmaksi tata paivaa.

Tasapuolisuus vai yhdenvertaisuus? Tasapuolisuus ymmarretdan usein samanlaisena
lopputuloksena suhteessa maa-alueen pinta-alaan tai rakennuspaikkojen lukumaaraan. Tulisi
painottaa enemman kylarakenteellisia ja -maisemallisia arvoja. Samoissa olosuhteissa olevia
kohdellaan tasapuolisesti ja kaikkia yhdenvertaisesti. Kiinteistojaotus ratkaisee ja ohjaa likaa.
Pinta-alalaskenta johtaa joissakin tapauksissa todella huonoon lopputulokseen. Maanomistajan
myyntihaluttomuus toinen ongelma. Vain innokkaimmat myyvat ja varsinkin hyvia paikkoja
pantataan. Kaava tulisi johtaa rakentamismahdollisuuksiin - ei arvonnousun odotteluun tai
rakennuspaikkojen panttaamiseen. Kylayleiskaavoitus usein turhauttavaa, koska se ei johda
hyvaan kylarakenteeseen ja -kuvaan saatikka edullisilla paikoilla olevien rakennuspaikkojen

markkinoille tuloon.

Todella haastavaa muuttotappiokunnassa, vaikkakin vetovoimainen [llloki virtaa 1api kunnan, kun
rakennuspaikkoja ei kantatilamitoituksen mukaan saa kun joku on jo joskus rakentanut ematilalle.
Maanomistajilla on haasteellista ynmartaa tata asiaa.

Tyohoni ei kuulu yleiskaavojen laatiminen, mutta olen mukana yleiskaavaprosesseissa ja
valmistelen strija ja poikkareita, joissa ematilatarkastelua kaytetdan. Taman vuoksi en ole
vastannut suoraan yleiskaavoitusta koskeviin kysymyksiin. Ematilatarkastelu on mielestani
vanhentunut tyévaline, jonka tilalle tulisi kehittda uusi, kaikille osapuolille (maanomistajat, poliitikot

yms.) selkeampi valine/toimintatapa.

Varsin monet maanomistajat ja poliitikot eivat hyvaksy ematilaperiaatetta. Maanomistajien mielesta
tasapuolisuus toteutuu, kun kaikki saavat rakentaa vapaasti eli rakentamista ei rajoiteta mitenkaan.
Kylilld halutaan samanaikaisesti asua maaseutumaisessa ymparistdssa ja saada samoja palveluita
kylalle kuin mitd kaupungissakin on - kauppa, koulu ja bussilikenne. Naiden ristiriitaisten
tavoitteiden lisaksi kaavoittaja taistelee erilaisten  ympéristotekijoiden, kuten tulvien,
luonnonsuojelun, arkeologisten, maisemallisten ja kulttuurihistoriallisten arvojen viidakossa.
Yhteinen nakemys tulevaisuudesta puuttuu. Mitka ovat 20 - 30 kilometrin etéisyydella kaupungista
sijaitsevien maaseutukylien kehittdémismahdollisuudet? Monet maanomistajat ja myos poliitikot
nakevat nama maanomistukseltaan hyvin pirstaleiset kylaalueet lahinna rakennuspaikkojen

myyntiin  soveltuvina, ei elinkeinon harjoittamisen paikkoina. Tulevaisuudessa uusia
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mahdollisuuksia saattaa avautua esimerkiksi biotalouden kehittymisen myota. Toisaalta tulisi
hyvaksya, ettd entistda harvempi saa toimeentulonsa maaseudulla asuen ja alkutuotantoa
harjoittaen. Kaupungin talouden kannalta ja myos kestavan kehityksen nakokulmasta olisi parempi,
ettd nimenomaan kaupunkien ja paikalliskeskuksien vaestomaaraa lisattaisin ja
yhdyskuntarakennetta ftiivistettaisiin. Talloin my6s maaseudun ja kylien osayleiskaavoituksen
painopistetta voitaisiin siirtdd rakennuspaikoista toimintaa rajoittaviin tekijoihin, vaikka toiminnan

laatua emme viela osaa ennustaa.

Askeisen sivun  kysymyksin el voi vastata noin  yksinkertaisesti.  Alueellinen
suunnittelutarveratkaisu tai vanhan ajan palstoitussuunnitelma tai joku pieni suunnitelma olisi hyva
valine, jotta kohtaa voisi suunnitella vahan paremmin ja ottaa tulevatkin paikat, littymat ym asiat
jotenkin huomioon. Olen tata yrittanyt kymmenen vuotta, ettd vahan suunnitelmallisuutta ja
yhteistyotad naapurin kanssa niin hyva tulee. ltsekin olen heille jotain piirtanyt ohjeeksi (vaikka ei
saisi) /yrittanyt ohjata jarkevasti > huonolla menestyksella.  "Olen heittanyt hanskat tiskiin"
Maanomistajat eivat tee tai toimita tai keskustele toisten maanomistajien kanssa tai tilaa joltain,
joka vahan ymmartaa suunnittelua - myyvat vain. Mikali kyse on vain heidan oman maansa
palstoittamisesta ja suunnittelusta niin asia voi onnistuakin. Ematilatarkastelu johon kuuluu
mitoitusperiaatteet: Ne jotka ovat myyneet oman osuutensa huutaa suurimpaan aaneen ja tietenkin
vastustaa kaikkea. Ematilatarkastelun voi tehdd niin monella tavalla. Suppeasti rajatut
konsulttimaisesti tehdyt tarkastelut yleiskaavassa voi aiheuttaa haittaa myéhemmalle tarkastelulle.
Sellainenkin tarkastelu on hyva, jos rakentaminen saadaan oikeasti ohjattua tiiviille alueelle ja on
viemariverkosto eika rakentaminen ohjaudu kuitenkin alueen ulkopuolelle. Kokonaisuuden
huomioonottava tarkastelu koko ematilalta taas on todella vaikeaa ja ty6lasta. Haja-asutusalueen
mitoittaminen on mielestani viela vaikeampaa kuin ranta-alueiden. Tama tietenkin riippuu monista
asiaoista, kuten alueen kiinteistdjaotuksen pirstoutuneisuudesta, mikd meilla on suurta. Olen
kuluttanut yhdenvertaisuuden toteuttamiseen ja perustelemiseen poliitikoille (paattajat) inan liikaa
tydaikaa (lupakasittely). Kuka keksisi paremman yhdenvertaisen menettelyn? Ennen oli enemmaén
rakennuspaikan pinta-aloilla saannostely, mutta se ei oikein vastaa tarkoitusta enaa.
Yhdenvertainen menettely korostuu nykyaan, kun paatantavalta on kunnissa ja on
kytkoksié/kavereita. Enaa ei voi nojata Elyyn. "Laillisuuden valvonta on siirtynyt naapureille”
valittavatko he vai eivat.
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