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THVISTELMA

Tama opinnaytety0 kasittelee asemakaavojen ajanmukaisuuden arviointia, joka on
séadetty maankaytto- ja rakennuslaissa. Tutkimuskohteena on Heinolan
kaupungissa sijaitsevat Sinilahteen alue ja Myllyojan pohjoisosa, jotka ovat
suurelta osin rakentamatta kaavan mukaisesti.

Teoriaosuudessa selvitetdan, mité laki pitad sisalladn ja mita se kaytannossa
tarkoittaa. Samalla k&ydé&an 1&pi asioita, joiden avulla ajanmukaisuutta
madritelld&n. Ajanmukaisuus liittyy suurelta osin rakentamattomiin tontteihin,
joten tyossa kaydaan lapi kaavojen toteuttamiseen liittyvia asioita ja syitd, miksi
kaavat eivét ole toteutuneet. Lopuksi kdydaan lapi maapoliittisia keinoja, milla
edistetadn rakentamisen toteutumista.

Tutkimusosuudessa tarkastellaan kohdealueen kaavoitushistoriaa ja taustatietoja.
Asemakaavan ajanmukaisuuden vanhenemisen syité selvitetaén erityisesti
pientalotonttien osalta. Syiden selvittdmiseksi on koottu tietoja alueen
rakentamattomien omakotitalotonttien maanomistajilta. Kaavan ajanmukaisuutta
on madritelty erilaisten kriteerien avulla ja pohdittu, mitd asemakaavalle tulisi
tehda. Kohdealueelle on annettu kehitysehdotuksia, miten kaava voisi tulla
tulevaisuudessa toteutetuksi. Lopuksi on esitetty yleisesti asioita, jotka kannattaa
huomioida asemakaavan laadinnan yhteydessd, jotka edistavat kaavan
toteutumista.

Tasta opinndytetyodsta kay ilmi, ettd asemakaavan ajanmukaisuutta taytyy
tarkastella jatkuvasti. Kaavan tavoitteet ja tarpeet on huomioitava ja tarkasteltava
niitd tdmanhetkiseen tilanteeseen ja tulevaisuuteen. Kaavoittaminen kunnan
omalle maalle ja maanomistajien huomioon ottaminen jo kaavoituksen
alkuvaiheessa edistda asemakaavojen toteutumista. Kun kaavoja
ajanmukaistetaan, alueilla on mahdollisuus kehittyé ja ndin saadaan aikaan entisté
toimivampaa ja ehedmpédéd ympaéristoa.

Avainsanat: ajanmukaisuus, arviointi, asemakaavoitus, maapolitiikka, tontti
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ABSTRACT

This thesis deals with assessing how up-to-date zone plans which was prescribed
in the Land Use and Building Act. The aim of this study was to study the
Sinildhde area and northern part of Myllyoja in Heinola. The target area is mostly
unbuilt according to the zone plan.

This study examines what the law stated and what that meant in practice. Also,
this study clarifies what is meant by an up-to-date -state. Up-to-date -state was
examined via unbuilt plots and therefore this study covered issues regarding plan
execution and reasons for unexecuted plans. In addition, this study examines land
political means used to support the execution of building.

In its research part, this study examines the background and the planning history
of the target area. Reasons for the out-of-date zone plan were examined
especially regarding the detached house plots. To clarify the reasons, information
was collected and compiled from land owners of unbuilt detached house plots.
The up-to-date -state of the zone plan was evaluated by different criteria.

Also, this study discusses what should be done for the zone plan. The target area
had been given several suggestions for development on how the zone plan could
be executed in the future. In addition, this study presents general issues for
helping the execution of a plan. These issues should be considered when making a
zone plan.

As a result, the state of the zone plan has to be examined continuously. The goals
and the needs of the plans have to be considered and examined at present and
considering the future. It helped the execution of plans if zone planning was made
for the city’s own land and land owners were reckoned with at an early point of
planning. The areas had a chance to develop when zone plans were updated. This
helped to create an even more workable and intact environment.

Key words: up-to-date -state, evaluation, zone planning, land policy, plot
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1 JOHDANTO

Maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa kuntia pitamaan asemakaavat ajantasalla.
Asemakaavojen ajanmukaisuutta taytyy seurata ja ryhtyd toimenpiteisiin vanhen-
tuneiden kaavojen uudistamiseksi. Laki antaa turvaa alueen epésopivaa kehitty-
misté vastaan ja samalla se luo kunnille paineita pit4é alueiden kehitysta yll&.
Asemakaavan ajanmukaisuuden arvioiminen on selvitystyotd, jossa tarkastellaan
alueen asemakaavan suhdetta nykytilaan ja tavoitteisiin. Tarkastelu voi johtaa

asemakaavan muutokseen tai alueen muihin kehittaviin toimenpiteisiin.

Taman opinnaytetydn tarkoituksena on selvittdd, mita laki pitaa sisallaan ja mitéa
asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnissa taytyy ottaa huomioon. Samalla tar-
kastellaan Sinilahteen aluetta ja Myllyojan pohjoisosaa Heinolassa, jossa asema-
kaava ei ole ajanmukainen. Asemakaavan sisallon vanhentumisen syité tutkitaan
ja pohditaan, miten asemakaavaa voidaan ajanmukaistaa tai mitd muita keinoja

voidaan kayttda kaavojen toteuttamisen edistdmiseksi.

Teoreettisen aineiston pohjana on lainsaadantd, Kuntaliiton yliarkkitehdin sek&
lakimiehen haastattelu ja muu lahdemateriaali. Tutkimuskohteen tarkastelu koos-
tuu kartta- ja kuvamateriaalin, erilaisten kaavojen, sekd maastokaynnin pohjalta.
Lis&éd ndkokulmia kohdealueen nykyisestd kaavasta ovat tuoneet esille rakenta-
mattomien omakotitalotonttien omistajat, jotka ovat vastanneet maanomistaja-
kyselyyn, seké Sinilahteen asemakaavoituksessa mukana ollut arkkitehti. Kohde-
alueen tietojen pohjalta on tehty havaintoja alueen epakohdista ja toimivista sei-
koista. Alueen kehittdmiseksi on pohdittu muutossuunnitelmia ja samalla mietitty

yleisesti syitd, joiden huomioiminen parantaa kaavojen toteutumista.



2 ASEMAKAAVAN AJANMUKAISUUDEN ARVIOINTI

2.1 Asemakaavan tarkoitus

Asemakaava kertoo alueen kaytostd. Asemakaavassa madritellaan séilytettavat
asiat, rakentamisen laatu, sijainti, koko ja kayttotarkoitus. Yksittdinen asemakaava
voi koskea tietyn luonteista aluetta, kuten asuinaluetta tai teollisuusaluetta, tai sen
osaa muine alueineen, kuten asuin-, tyo- ja virkistysalueineen. Se voi myds kos-
kea vain yhtd tonttia. Asemakaava sisaltad asemakaavakartan, asemakaavamer-
kinnat- ja méaéraykset seka kaavaselostuksen, joka kertoo kaavan laatimisesta ja
suunnitelman keskeisistd ominaisuuksista. Asemakaavaa taydentéviksi suunnitte-
luohjeiksi voidaan laatia kaavoituksen yhteydessa tai mydhemmin erillisia asiakir-
Joja, jotka voivat olla sitovia tai ohjeellisia. Ne voivat ohjata esimerkiksi perus-
korjausta, jonka avulla voidaan kunnioittaa paremmin ympariston ja rakennusten
arvoja. Kunnan tehtdvané on laatia asemakaavat. Ranta-alueiden asemakaavojen
teettdmisen hoitaa puolestaan maanomistajat. (Y mparistoministerio 2009a; Y mpa-
ristéministerio 1997, 132.)

Asemakaavoja on laadittava kehityksen mukaan riittavasti. Asemakaavat laadi-
taan alueille, jotka on tarkoitettu olevan taajaan asuttuja. Nama alueet ovat yhte-
naisié alueita, joissa tarvitaan kunnallisteknisi& jarjestelmid, kuten teit4 seka vesi-

ja viemariverkostoja yhteisiin tarpeisiin. (Ymparistéministerio 1992, 7.)

Kuntien vuosittaisessa kaavoitusohjelmassa tulee kasitella kaavojen ajanmukai-
suutta ja tarpeellisia uudistamistoimenpiteitd. Kaavoitusohjelmassa tulisi kayda
lapi koko kunnan kaavatilanne yleispiirteisesti ja kdynnistaa kiireellisimmaét ase-
makaavojen uudistamiset. Kaavoitusohjelman yhteydessé tulisi selvittédé ajantasal-
le tyopaikka- ja vaestdennusteet seka eri alueiden mitoitussuunnitelmat. (Sisaasi-
ainministerio 1981b, 13.)



2.2 Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankaytto ja rakennuslaki uudistettiin vuonna 2000. Sen 60 § velvoittaa kuntia
pitamadn kaavansa ajanmukaisina. Vanhentuneiden asemakaavojen uudistamisek-
si on ryhdyttava toimenpiteisiin, jos arvioinnissa kay ilmi, etta kaava ei ole ajan-

mukainen. Edell&d mainittu koskee lain ensimmaistd momenttia. (Finlex 2000.)

Toinen momentti koskee ainoastaan sellaisia kaavoja, jotka ovat merkittavilta osin
toteuttamatta ja jolla on olennaista merkitysta alueiden kdyton tai ymparistokuvan
kannalta. Namé kaavat on laadittu yli 13 vuotta sitten, ja niiden ajanmukaisuus on
arvioitu yli viisi vuotta sitten. Kuitenkin 13 vuoden méardaikaa voidaan asema-
kaavassa lyhentd4 enintdan viiteen vuoteen tai pidentad enintaan 20 vuoteen eri-
tyisestd syystd. 13 vuoden maéraaikaa ei huomioida, jos kaavan laatiminen tai sen
muuttaminen on vireilld tai jos kaavan toteuttamisen ajoittamiseksi alue on raken-
nuskiellossa. Téllaisen kaavan alueelle, jonka ajanmukaisuutta ei ole arvioitu
madréaajassa, ei saa myontad rakennuslupaa ennen arviointia. Arviointi voidaan
suorittaa samalla kertaa tarkoituksenmukaiselle alueelle. Kunnan tekemasta arvi-

ointipadtoksestd, onko kaava ajanmukainen vai ei, ei saa valittaa. (Finlex 2000.)

Maankaytto- ja rakennuslain 61 § kieltd& rakennusluvan myontamisen sellaiselle
kaava-alueelle, joka arvioinnin yhteydessa todetaan vanhentuneeksi. Talldin alu-
eelle ryhdytaan laatimaan asemakaavan muutosta, jonka aikana alueella on raken-
nuskielto. (Finlex 2000.)

2.3 Lain sisélto ja kdytannon toteutus

Maankaytto ja rakennuslain 60 § velvoittaa kuntia pitdmaan asemakaavat ajanmu-
kaisina (1. mom.). Asemakaavojen ajanmukaisena pitdmisen lisdksi vuonna 2000
lakiin liséttiin sadnnos 13 vuoden madréajasta, joka koskee tiettyja tilanteita (2.
mom.). Saannods alkaa vuonna 2013. Saannos tuli siksi, ettd jostain syysta kaava-
kantaan on jaanyt vanhoja kaavoja. Kun rakentaminen liséantyi, kaavat toteutuivat

odottamattomasti. Esimerkiksi on alueita, joista on ajan saatossa muodostunut



puistoalueita, mutta kaava mahdollistaa sinne rakentamisen, joka on merkittavaa.
Lain laadintavaiheessa haluttiin varmistaa, etté tallaiset alueet eivat unohdu. Téal-
laisia alueita ovat merkittavilta osin toteuttamatta olevat alueet, jonne on tulossa
merkittavaé rakentamista. S&annos koskee kuitenkin hyvin pienté osaa kaavoja,
jotka eivat ole ajanmukaisia. Kaava voi olla ajanmukainen, vaikka se olisi laadittu
vuosikymmenid sitten. Kaavat itsesséan eivét vanhene, mutta niiden sisalto ei
valttamatta ole endd ajanmukainen. Esimerkiksi suuren pientaloalueen kaava, jos-
ta on alle puolet toteutettu, voi olla ajanmukainen, vaikka sinne rakennetaan uusia
yksittdisia pientaloja. Kaavojen ajanmukaisuuden arviointia (2 mom.) tarvitaan
vain merkittaviss tilanteissa, joten se ei lisd4 merkittavasti kuntien tyoté kaavo-

jen ajanmukaistamiseksi. (Hurmeranta & Laine 2011.)

Yleisessd ajanmukaisuuden arvioinnissa (1. mom.) kuntien tulee seurata ajanmu-
kaisuutta ja tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin. Tassé yhteydessa taytyy huomioi-
da myds valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet (VAT), jotka muuttuvat ajan
saatossa. Talla hetkell& tulvakysymykset ja rakennussuojelukysymykset ovat pin-
nalla, ja ne muun muassa tdytyy huomioida ajanmukaisuuden arvioinnissa. (Hur-
meranta & Laine 2011.)

Laki maarittelee kriteerit ajanmukaisuuden arviointiin sisaltovaatimuksilla. Kaava
on ajanmukainen, jos se tayttaa sille annetut sisaltévaatimukset. Jos kaava ei taytéa
sisaltovaatimuksia, se ei ole ajanmukainen. Myo6s kunnan tavoitteet alueen kehit-
tdmisesta tdytyy huomioida arviointitydssa. Kunnan tavoitteet saattavat muuttua
ajan myo6té, joten niidenkin puolesta kaava ei saata tayttad ajanmukaisuuden kri-
teerid. Kunta antaa tavoitteitaan esimerkiksi alueen kehittdmisen strategioissa tai

yleiskaavoissa. (Hurmeranta & Laine 2011.)

Selvitysten huomioiminen on térkedd kaavan ajanmukaisuuden arvioinnin yhtey-
dessa. Selvityksia ei ole syyté tehda arviointivaiheessa, mutta jos kaava todetaan
vanhentuneeksi ja alueelle tehddan asemakaavan muutos, silloin on syyta paivittaa
selvitykset, jotka on laadittu kauan aikaa sitten. Selvityksen mukaiset oleelliset
seikat olisi tarpeellista olla kaavamuutoksessa selvésti nahtévéna, etta ne tulee

huomioiduksi. (Hurmeranta & Laine 2011.)



Toisen momentin mukaisen ajanmukaisuuden arvioinnin laukaisee rakennusluvan
hakeminen. Rakennuslupaa ei saa myontad uuden rakennuksen rakentamiseen, jos
rakentamisella on alueiden kayton ja ymparistékuvan kannalta olennaista merki-
tysté. Esimerkiksi yli 13 vuotta vanha kaava, jonka alueella ei ole rakennettu, eika
sinne ole tulossakaan rakentamista, ei lukeudu tdhan saanndkseen vaan yleiseen
sdannokseen, ettd kaava on pidettavéd ajanmukaisena (1. mom.). Vanhojen kau-
punkien laitamilla saattaa esiintyd enemman tilanteita, joissa kaava ei ole ajanmu-
kainen. Esimerkiksi jokin alue on eldnyt hiljaiseloa, jonne yllattden kaavan mah-
dollistavana haetaan rakennuslupaa vaikkapa teollisuustontille, uusi rakentaminen
ei enda nykyiseen tilanteeseen ngdhden valttamatta soveltuisi alueelle. Tyodpaikka-
alueet rakennetaan usein raataloimalla tontti jotain tiettyd tarkoitusta varten kun
taas aiemmin varattiin kaavaan tyOpaikka-alueita. Tallaisilta alueilta yksittaisia
tontteja tyOpaikkatarkoitukseen ei nykyisin etsita ja osteta, joten téllaiset tilanteet
kaavoissa saattavat tehdd asemakaavasta vanhentuneen. (Hurmeranta & Laine
2011.)

Ajanmukaisuuden arviointi voidaan tehda kerralla tarkoituksenmukaiseksi rajatul-
la alueella alueella. Arviointiin kannattaa ottaa mukaan samaan aikaan usempia
paikkoja, joissa rakentaminen saattaa olla kdynnistymassa. Kunta paattaa tarkoi-
tuksenmukaisen arviointialueen, joka on kunnan edun mukaista. Ajanmukaisuu-
den arvioinnissa toteutumatonta osaa tarkastellaan osana laajempaa kokonaisuut-
ta. Toteutumattoman osan suhde ympéaroivaan kokonaisuuteen vaikuttaa ratkaise-
miseen, onko toteutumattoman osan kaava ajanmukainen vai ei. (Hurmeranta &
Laine 2011.)

Ajanmukaisuuden arvioinnin toinen momentti on sdannos, joka tdsmentaa yleista
ajanmukaisuuden arviointia. S&annods vaikuttaa etenkin rakennusvalvonnan toi-
mintaan, koska rakennusvalvojan taytyy rakennuslupapaattsta tehdesséan tarvit-
taessa epdilld kaavan ajanmukaisuutta. Vasta sen jalkeen kaavalle tehdaan ajan-

mukaisuuden arviointi. (Hurmeranta & Laine 2011.)

Kaytanndssa arviointity6 lahtee vireille rakennustarkastajan otettua yhteytta kaa-

voittajaan sen jalkeen kun rakennuslupahakemus on saapunut rakennusvalvontaan



ja on syyté epéilla kaavan ajanmukaisuutta. Kaavoittaja ja rakennustarkastaja ar-
vioivat kaavaa. Arvioinnissa on padtettdvad, onko kaava ajanmukainen vai ei. Jos
arvioinnissa on jostain syysta epaselvyytta kaavan ajanmukaisuudesta, kaava ei
ole silloin ajanmukainen. Kunnan johtosadnngissé taytyy mainita, kuka paattaa,
onko kaava ajanmukainen vai ei. Kun ratkaisu ajanmukaisuudesta on tehty, paa-
toksen tekee kunnanhallitus, kaavoituslautakunta tai vastaava. Jos kaava on ajan-
mukainen, kaava todetaan ajanmukaiseksi, eikd muita toimenpiteité tehda. Jos
kaava ei ole ajanmukainen, alue laitetaan rakennuskieltoon ja rydytdan laatimaan
uutta kaavaa, jolloin kunnan osalliset voivat ottaa kantaa, mita kaavan sisélloksi
tulee. Prosessissa katsotaan, minkalainen kaava sinne pitdisi laatia. On mahdollis-
ta, ettei suuria muutoksia tarvitse tehda etenkin, jos arvioinnissa on ollut epasel-
vyyttd kaavan ajanmukaisuudesta. Arviointity0 ja sen ratkaisu tapahtuu kuitenkin

aina pelkastaan kunnassa ilman muita osapuolia. (Hurmeranta & Laine 2011.)

Kéytannossa ajanmukaisuuden arvioimiseksi kaavoittaja voi yleispiirteisesti kéy-
da kunnan ajantasa-asemakaavan lapi karttatarkasteluna, josta huomataan heti,
kuinka paljon voisi mahdollisesti olla tilanteita, joissa kaava ei ole ajanmukainen.
Kartasta voidaan katsoa alueet, jotka ovat suurelta osin rakentamatta, ja tarkastel-
la, mihin niista saattaisi tulla merkittdvaa rakentamista. Ndma ovat sitten mahdol-
lisia alueita, joissa ajanmukaisuuden arviointi taytyy suorittaa. (Hurmeranta &
Laine 2011.)

Saannoksen tdsmennys ajanmukaisuuden arvioinnista 13 vuoden maaréajassa ei
tuota kunnille lisékustannuksia. Jos arviointi johtaa asemakaavan muutokseen, voi
kunta puolestaan saada lisdtuloa. On todennékaista, ettd kaavamuutoksen avulla
saadaan aikaan parempaa ymparistod, tontteja menee enemman kaupaksi ja niité
aletaan rakentamaan. Ajanmukaisuuden arviointiprosessissa ei tule tilannetta, etta
kunta joutuisi korvausvelvolliseksi mistdan asiasta. Jos kaavamuutos johtaa ra-
kennusoikeuden vahentdmiseen, se voi olla perusteltua esimerkiksi asemakaavan
sisaltovaatimuksilla, eikd se oikeuta korvauksiin maanomistajille. Jos kunnat te-
kevét kaavoitussopimuksia, on kunnan etu arvioida ajanmukaisuutta, jos kaavaa ei
ole toteutettu tietyssa madréajassa. Tdman jalkeen voidaan arvioida, onko alkupe-

réinen suunnitelma enda tarpeen vai voidaanko alue ottaa hyodyllisempaan kéyt-



toon. Ajanmukaisuuden arviointi voidaan tehdé tuoreemmistakin kuin 13 vuotta
vanhoista kaavoista. Téllaiset kaavat, jotka voidaan arvioida aiemmin, ovat herk-
kia suhdannevaihteluille. Toisaalta ajanmukaisuuden arviointia voi pitkittaad naissa
erityisissa tilanteissa sellaisilla alueilla, jotka kestavat enemman aikaa, kuten

asuinalueet. (Hurmeranta & Laine 2011.)

Kunta ja kaavoittaja valvovat itse ajanmukaisuutta ja sen arviointia. Rakennussuo-
jelutapauksissa ajanmukaisuus tulee usein ilmi erillisten tapausten kautta. Elin-
keino-, liikenne- ja ymparistokeskukset (ELY') seuraavat kuntien kaavatilannetta
je heilld on oma nakdkulmansa kaavojen vanhentuneisuudelle (177 8). He voivat
kertoa kantansa kunnalle, mutta heilld ei ole oikeuksia vaatia kaavan muuttamista
kaavan ajanmukaistamiseksi. Ympéristoministerio voi painostaa kuntaa laitta-
maan alueen rakennuskieltoon ja tekeméén alueelle kaavamuutoksen, mutta silla
ei ole oikeuksia vaatia, mink&lainen kaavamuutoksesta tulee. Ymparistéministeri-

on kehoitus on d&drimmaéisen harvinainen (18 §). (Hurmeranta & Laine 2011.)

Kuntaliitto Kirjoittaa ohjeen ja l&hettad yleiskirjeen kunnille syksyn 2011 aikana,
ettd edelld mainittu toisen momentin sd&nndos tulee selvéksi. Kuntaliitto pyrkii
laatimaan Ympéristoministerion kanssa yhteisen ohjeistuksen asiasta. Tama saan-
nos ei vaikuta ELY-keskusten toimintaan sen enempaa kuin tavallinenkaan ajan-
mukaisuuden arviointi, vaikka tassa vaiheessa heilla saattaa viela olla sellainen
késitys, ettd se vaikuttaisi enemmaénkin heidan toimintaansa. (Hurmeranta & Lai-
ne 2011.)

2.4 Uudistustarpeen méaritelmia

Asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnissa ajanmukaisuutta maarittelevat valta-
kunnalliset alueidenkayttotavoitteet, maankaytto- ja rakennuslain asemakaavan

sisaltévaatimukset ja kuntien omat tavoitteet. (Hurmeranta & Laine 2011.)

Valtakunnalliset alueidenkéytttavoitteet ovat valtioneuvoston linjaamia koko

maata kasittavia tavoitteita. Tavoitteet koskevat alue- ja yhdyskuntarakennetta,



elinympariston laatua, yhteysverkostoja, energiahuoltoa, luonnon- ja kulttuuripe-
rintoé seka luonnonvarojen kayttod. Valtakunnallisten alueidenkéyttotavoitteiden
erityistavoitteet on huomioitava asemakaavatasoisessa alueiden kaytdssa ja aluei-
den kayton suunnittelussa. Vuonna 2009 tarkistetuissa alueidenkayttotavoitteissa
painotetaan ilmastonmuutoksen hillintéd, eheyttavaa yhdyskuntarakennetta seka
julkisen- ja kevyen liikenteen parannettavuutta. Kaavoituksessa tulisi pyrkié saas-
tdmaén energiaa ja lisatd uusiutuvien energianlahteiden hyddyntamisté alueiden-
kayttoratkaisuissa. Helsingin seudulla tulee tehostaa toimia asuntotuotannon riit-
tavyyteen ja rakentamisen kohdistamiseen joukkoliikenteen palvelualueella. Kun-
tien on tarkeda huolehtia kaavojensa ajanmukaisuudesta ja ympéristohallinto oh-
jaa siind valtakunnallisten alueidenkayttétavoitteiden osalta. (Ympéristdministerio
2009c, 4, 5; Ymparistoministerié 2009b.)

Asemakaavan sisaltdvaatimukset ovat seuraavanlaiset:

Asemakaavaa laadittaessa on maakuntakaava ja oikeusvaikut-
teinen yleiskaava otettava huomioon siten kuin siité edella saa-
det&an.

Asemakaava on laadittava siten, ettd luodaan edellytykset ter-
veelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinymparistolle, palvelu-
jen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle. Ra-
kennettua ymparistdéa ja luonnonymparistdd tulee vaalia eika
niihin liittyvia erityisid arvoja saa havittda. Kaavoitettavalla
alueella tai sen lahiympéristossa on oltava riittéavasti puistoja
tai muita lahivirkistykseen soveltuvia alueita.

Asemakaavalla ei saa aiheuttaa kenenkaan elinympariston laa-
dun sellaista merkityksellista heikkenemista, joka ei ole perus-
teltua asemakaavan tarkoitus huomioon ottaen. Asemakaavalla
ei myoskadn saa asettaa maanomistajalle tai muulle oikeuden
haltijalle sellaista kohtuutonta rajoitusta tai aiheuttaa sellaista
kohtuutonta haittaa, joka kaavalle asetettavia tavoitteita tai
vaatimuksia syrjayttamatta voidaan valttaa.

Jos asemakaava laaditaan alueelle, jolla ei ole oikeusvaikutteis-
ta yleiskaavaa, on asemakaavaa laadittaessa soveltuvin osin
otettava huomioon my6s mitéa yleiskaavan sisaltévaatimuksista
sdadetadn. (Laki asemakaavan sisaltovaatimuksista MRL
1999/132, 54 8.)



Lain sanelemien mééritelmien lisdksi voidaan asemakaavojen ajanmukaistuspro-
sesseissa tarkastella kaavoja yleispatevien ndkokulmien mukaan, jotka eivét juuri
vanhene ajan kuluessa. Seuraavassa on kerrottu eri tekijoita, missé vaiheessa ja

mista ndkokulmista ajanmukaisuutta voidaan arvioida.

Kaavojen uudistaminen on normaalia kehityksen seuraamista. Kaavoja uudiste-
taan silloin, kun kaavan lahtokohdissa todetaan olennaisia muutoksia tai tavoittei-
siin halutaan tehd&d merkittavia korjauksia. Kaavojen muuttamista aiheuttavat seka
ulkopuoliset etté sisdiset tekijat. Ulkopuolisina tekijoind ovat muun muassa kan-
sainvaliset muuttoliikkeet elinkeinorakenteen muuttuessa ja kansainvélinen ener-
giakriisi. Sisdisina tekijoind ovat muun muassa huomattavat muutokset arvostuk-
sissa ja asenteissa ympariston jarjestelyihin ndhden, asukkaiden osallistumis- ja
vaikutusmuotojen kehittyminen seké yleisesti tiedon kasvu. Kokemusten ja tutki-
musten avulla saadaan tietoa, jota voidaan hyodyntaa. (Sisdasiainministerio
1981a, 7 - 21.)

Y leisesti kaavojen uudistamisessa kunnan taytyisi arvioida alueet, jotka ovat Kii-
reellisimmin uudistamistarpeessa. Tarkastelussa vertaillaan kaavan ja nykytilan
suhteita maiseman, rakennuskannan, kiinteistonmuodostuksen, tiestén ja muun
teknisen verkoston kannalta ja kirjataan ristiriidat yl6s. Liséksi arvioidaan, jos
alue toteutuisi kaavan mukaisena, millaisia arvoja ja ominaisuuksia se edustaisi.
Arviointinakdkulmina voivat olla esimerkiksi kaavan toiminnalliset vaikutukset,
sosiaaliset-, ymparistonsuojelulliset-, kaupunkikuvalliset seka taloudelliset vaiku-
tukset, joita verrataan nykyisiin kasityksiin. Tarkastelun jalkeen mietitddn suunta-
viivoja uudistumiselle ja erotellaan kohdat, jotka edellyttavét kaavan muuttamista.
Kaikki muutokset eivét edellytad kaavamuutokseen ryhtymistd. Muutoksia tulee
tarkastella taloudellisesta nakokulmasta, kenelle ja miten kustannukset tulee ja-
kautumaan. (Sisaasiainministerig 1981a, 7- 21.)

Edellamainitun kaavan ja nykyolojen suhdetta tarkastellaan laajempaan kokonai-
suuteen mitoituksen ja sijainnin osalta. Kaavasta tarkastellaan sen huomioimista
luonnonsuhteisiin ja rakennettuun ympdaistéon. Né&ité asioita verrataan myos nyky-

tilaan. (Sisaasiainministerio 1981a, 7 - 21.)
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Kaavan arvojen tarkastelussa kaavan sopivuutta tarkastellaan toiminnallisten olo-
suhteiden kannalta ja arvioidaan, onko kaava seurannut eri alojen kehitystd. Kaa-
vasta arvioidaan maisemalliset ja kaupunkikuvalliset arvot sek& ympériston viih-
tyisyys. Kaavasta arvioidaan myds taloudelliset tekijat, kuten energian séésto,
rakennus- ja kayttokulut eri osapuolien kannalta. Lopuksi arvioidaan, vastaako

kaava toteutuessaan nykyisia tavoitteita. (Sisdasiainministerio 1981a, 7 - 21.)

Alla on lueteltu kriteereja, joiden perusteella voidaan arvioida kaavaa. Niista voi-

daan valita kuhunkin tapaukseen sopivat.

Mitoitukseen liittyvat:

asukasluku

o tyOpaikat

o palvelut

e toimintojen sekoittuminen
e vaiheittainen toteutus

e ympadristotyypin erityispiirteiden mitoitus.

Luonnonsuhteet:

e |uonnonsuojelu

e maisemarakenne

e maiseman pienilmasto

e topografia

e mMmaapera

e Kkasvillisuus

e parhaat kasvuedellytykset omaavat alueet

e parhaiten rakentamiseen sopivat alueet.

Rakennusalueen nykyolot:
e astuntokannan ika ja kunto

e rakennuskannan kohentamismahdollisuudet



e kiinteistbnmuodostus
e omistussuhteet
e asukkaiden suhtautuminen rakentamiseen

e tekninen infrastruktuuri (kadut, johtoverkostot).

Kaavan suhde nykytilaan:

suhde nykyiseen rakennuskantaan
e kiinteistbnmuodostukseen

e infrastruktuuriin

e maisemaan

e kaavan toteutusaste.

Toteutuneen kaavan suhdetta nykyisiin tavoitteisiin:

e toiminnot
e kaupunkikuva
e talous

e kaavatekniset seikat.

11



Kaupunkikuvalliset osatekijat:

e maisema suhteessa rakennettuun osaan
e mittakaava

e tilasuunnittelu

e Kkatutila

e pihatila

e julkinen tila

o yksityinen tila

e materiaalit

e istutukset.

Asuntopoliittiset tekijat:

e sijoittuminen palveluihin ja tyopaikkoihin ndhden
¢ vanhan rakennuskannan hyvaksikaytto ja suhde uuteen

o talotyyppijakautuma kerrostaloihin, rivitaloihin ja erillistaloihin.

Energianséésto:

¢ yhdyskuntarakenne
o talotyypit
e lammitys
e istutukset

e energianséastot.

Muut teknistaloudelliset tekijat:

e nykyiset investoinnit ja niiden hyvéksikaytto
¢ laajennusten kynnys
e Mmaapera

e maasto

12
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e vanha rakennuskanta
e rakennusoikeus
e kayttOaste

e verkoston mitoitus.

Liikenne:

vaylasto

mitoitus

julkinen liikenne

asuntojen lahiliikenne

liikenneratkaisut/kaupunkikuva.

(Siséasiainministerig 1981a, 7 - 21.)

Kaavalla voi olla tavoitteita, joista voidaan poimia kuhunkin tapaukseen sopivat.
Kaavojen tulee pohjautua ylempiin kaavoihin. Eri toimintojen mitoittuminen ja
sijoittuminen tulee tukea monipuolista yhdyskuntamuodostusta, jossa turvataan
eri toimintojen kiinteét yhteydet. Mitoituksessa on huomioitava alueen erityispiir-
teet ja vaiheittaisen rakentamisen mahdollisuus. Rakentamisen on nojauduttava
maiseman lahtdkohtiin ja arvokkaat alueet on jatettava rakentamattomiksi. Viih-
tyisédn ympériston kannalta luonnonymparisto seké istutukset ovat tarkeité. Téar-
keitd maisematekijoitd ovat myos mm. viljelys-, teollisuus- ja muut kulttuurimai-
semat. Maiseman arvoimiseksi on tirkead tehdd maisema-analyysi. (Sisdasiainmi-
nisterio 1981a, 7 - 21.)

Olemassa oleva rakennuskanta tulee hyddyntaa taloudellisista ja viihtyisyyssyista,
Tuleva rakentaminen on méadriteltavé asukkaiden rakentamistarpeiden ja mahdol-
lisuuksien perusteella. Suunnittelun kannalta on tarkeaa tehda rakennusinventoin-
ti. Kaavan tulee vastata nykyisen ympariston mittakaavaa ja perustua muilta rat-
kaisuiltaan maisemaan ja nykyiseen rakennettuun ympéristoon. Kaavan sosiaalis-
ten, kaupunkikuvallisten ja taloudellisten seikkojen tulee vastata nykyisia tavoit-

teita kaavalla syntyvén ympariston pohjalta. Seikkoja tulee arvioida eri osapuolten
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kannalta. Paikalliset olosuhteet huomioiden kaavamaaraykset ovat tarkeitd, kun-
han arkkitehtuurille ja teknisille seikoille annetaan tarpeeksi liilkkumavaraa, jotta
alueista saadaan monimuotoinen, virikkeinen ja omaleimainen ymparistd. Myos
asukkailla on tarkea rooli osallistua yhteistydhon suunnittelijoiden kanssa, jotta
saadaan aikaiseksi toimivaa rakentamista. Yhdyskuntarakenteen hajoaminen on
estettdva taydennysrakentamisen avulla. Pientaloalueiden mitoitus on syyté tehda
sééstelidasti, mutta kuitenkin niin, etta rakennusten sijoittelu voi tapahtua suotui-
siin ilmansuuntiin. Rakennusten sijoittamisen ja istutusten avulla on luotava suo-
jainen ja viihtyisa pienilmasto. Asuntojen l&hiymparistdon, asuintalojen maan-
tasokerroksiin ja kevyen liikenteen véyliin ja turvallisuuteen on kiinnitettava eri-
tyistd huomiota. Maisema-analyysié tarvitaan ndidenkin ratkaisujen pohjalla.
Kaukoldampoon varautuminen asuinalueilla tuo energiansadstod. Nykyisia laitteita,
katuja ja verkostoja tulee hyddyntaa valttden turhaa purkamista ja uusia irrallisia
pisteitd. Rakennukset tulisi sijoittaa maaperaltaan sopivaan paikkaan, jolloin vél-
tytaan ylimaaraisiltd kustannuksilta. Vanhan rakennuskannan peruskorjaukset

ovat kannattavia. (Siséasiainministeri¢ 1981a, 7 - 21.)

Kaavassa tulee kiinnittdd huomiota sen toteutuksen onnistumiseen. Esimerkiksi
ylimitoitetut kaavat lisadvat kunnallisteknisen verkoston kustannuksia. Maapera-
tiedot ovat my0s yksi tarked l&hde kaavoittamiselle. Asukaslukutavoitteiden
muuttuminen vaikuttaa mitoitukseen. Julkisen liikenteen palvelut on turvattava
kaikille ja olemassa olevat resurssit on kéytettdva hyvaksi. Ylimitoitetut liikenne-
jarjestelyt eivat saa pilata kaupunkikuvaa. Ylimitoitus heikent&d ymparistdarvoja.
Asuinalueiden l&hikaduilla on etusija jalankulkijoilla ja viihtyisyystekijoilla. (Si-

séasiainministerié 1981a, 7 - 21.)

Kaavan uudistamista hankaloittavia tekijoitd ovat epdvarmuuden tunne siitd, etta
kaavoja muutellaan jatkuvasti. Samalla tulee pelko siit4, ettd kaavoitus pysdyttaé
rakentamista. Tontinomistajat pelkdévat myods rakennusoikeuden pienenemista.
Kuntien pelkona ovat korvausvelvollisuudet maanomistajille ja kaavoituksen ty6-
voimapula. Kaavan uudistaminen perustuu kuitenkin tosiasioihin, joihin on perus-
tellut syyt. Uudistaminen tapahtuu enemmiston hyvaksymiin ehtoihin ja se poh-

jautuu kéyttdjien ja asukkaiden etuihin. (Sisaasiainministerio 1981a, 7 - 21.)
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Ajanmukaisuuteen pyrkimiseen ei aina tarvita kaavamuutosta. Kaava-alueen epa-
kohtia voidaan korjata tehostamalla kaavamaarédysten valvontaa. Kunta omista-
mansa tontin luovuttaessa rakentajalle voi antaa yksityiskohtaisia rakentamisoh-

jeita, joita ei kaavassa ole maaritelty. Myos yleinen valistaminen lisd4 epékohtien
korjaamista. (Siséasiainministerio 1981a, 7 - 21.)
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3  KAAVOITETUT RAKENTAMATTOMAT TONTIT

3.1 Kaavojen toteuttaminen

Tontit, jotka ovat yksityiseen tarkoitukseen osoitettu, on toteutettava maanomista-
jan toimesta. Maanomistajalla on oikeus suunnitella ja rakentaa tontti kaavan mu-
kaisesti. Kunnalta hankitusta maasta voidaan tehda sopimus kunnan ja maanomis-
tajan valille, jossa maanomistajaa velvoitetaan rakentamaan tietyn ajan kuluessa.

Jos tonttia ei ole rakennettu méérdajassa, voi kaupunki antaa rakentamiskehoituk-

sen. (Ymparistoministerié 1992, 8 - 12.)

Kaavoitus ja kaavojen toteuttaminen tapahtuu usein eriaikaisesti. Kun asemakaava
paatetddn toteuttaa, on kadut, vesi- ja jatevesihuolto rakennettava. Jos rakentami-
nen ei tapahdu samanaikaisesti, liittymis- ja kayttokustannukset kulkevat jéljessa.
Rakentamattomat tontit tuottavat ylimadréisia kustannuksia etenkin kunnille, mut-
ta myds maanomistajille. Kéyttdmaton kunnallistekninen verkosto ikdantyy myos
turhaan. Pitk&&n rakentamattomana olevat alueet luovat myos paineen kaavoittaa
houkuttelevampia alueita muualle, jolloin kunnallistekniikan ja kustannusten maa-

ré lisdantyy. (Ympéristoministerio 1992, 12.)

Kaavat ovat paikkaansapitavia aina niin kauan kuin tehdaan kaavamuutos. Kaavat
eivét siten vanhene kayttokelvottomiksi, vaan kaava voi vanhentua sisalléltaan,
kun se ei end4 vastaa nykypéivan rakentamista ja yhdyskunnan tarpeita. Kaavat
voivat olla my®0s liian tarkasti méériteltyja. Néaista syista kaavan toteutuminen
pitkittyy entisestédén. Ettei alueelle ilmaantuisi rakentamista, joka ei ole tarpeen-
mukaista, on alue syyté laittaa rakennuskieltoon siksi ajaksi, ettd alueelle tehd&én
kaavamuutos. Rakennuskieltoja, poikkeuslupia ja viivastymisié voitaisiin valttaa
silla, ettd kaavojen toteutumista saataisiin nopeutettua. Kaavojen toteutuminen
sopivassa vauhdissa edistdd myos alueen viihtyisyytta ja mahdollisesti parantaa
palvelujen saantia. Palvelujen toteuttaminen ja niiden laajuus méardytyvat usein
alueen muun toteutumisvauhdin mukaan. Jos palveluja ei voida toteuttaa, aiheut-

taa se alueella jo asuville kustannuksia, koska he joutuvat turvautumaan kauem-
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pana sijaitseviin palveluihin. Rakentamattomat tontit puolestaan saattavat véhen-
t4& alueen viihtyisyyttd. Ympadriston kokonaisilme saattaa karsid ja nayttaa kes-
kenerdiselta. Yleisten alueiden kdyttdmukavuus saattaa olla ongelmana, jos kunta
ei ole pystynyt rakentamaan alueelle esimerkiksi sinne suunniteltuja virkistys-
mahdollisuuksia tai valaistusta. Julkiset yksityisessa omistuksessa olevat alueet,
kuten gofkentét, pyritddn saamaan toteutettua toivotulla aikataululla samanaikai-
sesti kunnan velvoitteiden kanssa laatimalla sopimuksia yksittéistapauksina.
(Ymparistoministerio 1992, 13 - 14.)

Kaavan toteuttamisen edistamiseksi voisi olla yhtend vaihtoehtona toteuttamisajan
madard&minen joko kaavassa tai se madriteltaisiin lain perusteella. T&mén maaréa-
ajan jalkeen toteuttamatta olevien tonttien oikeuksia rajoitettaisiin tai sdadettaisiin
sellainen haitta, jonka avulla luodaan paineita saada kaavat toteutettua heti laa-
dinnan jalkeen. Téallainen ratkaisu saattaisi vdhentaa tarvetta antaa rakentamiske-
hoituksia. Jos kaava-alue késittaa yksityisen eduksi padasiassa luettavia rakennus-
hankkeita esim. golfkentét ja hotellihankkeet, voitaisiin kaavakohtaisesti harkita,
ettd asetettaisiin kaavamaardys, jossa yksityiselle ja& toteuttamis- ja kustannusvas-
tuu kokonaan, myd6s kunnallisteknisten tdiden osalta, mutta kuitenkin niin, ett4

kunta valvoo ty6n laatua. (Ympéristoministerié 1992, 16 - 18.)

Ruotsissa on saddetty kaavan toteuttamiselle aikarajoja. Toteuttamisajan alkami-
nen voidaan erikseen madritell4. Kaavat taytyy toteuttaa toteuttamisajan alkami-
sesta kahden vuoden kuluessa tai viimeistddn viidentoista vuoden kuluessa, ja
aikaa voidaan pident&é erikseen viisi vuotta kerrallaan. Kunnalla on korvausvel-
vollisuus, jos maanomistaja ei pysty toteuttamaan kaavaa toteuttamisaikana, jos se
johtuu kunnan toimenpiteistd. Toteuttamisaikana laaditun uuden kaavamuutoksen
takia on kunnalla velvollisuus korvata maanomistajalle, jos rakennusoikeus muut-
tuu maanomistajan h&avioksi. Jos maanomistaja ei ole toteuttanut kaavaa aikara-
jaan mennessd, on kunnalla oikeus tehda lunastus toteutumattomaksi jaéneesta
alueesta. Ruotsissa kunta voi vaatia korvauksia maanomistajilta kunnalle aiheutu-
vista kaava-alueen rakentamiskustannuksista jo siiné vaiheessa, milloin kunta on
rakentamassa niitd, vaikka maanomistaja ei olisikaan vield aloittanut rakentamis-
ta. (Ymparistoministerio 1992, 15 - 17.)
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3.2 Toteutumattomat kaavat

Kaavojen vanhentuneisuuden syiné voivat olla ylimitoitus, joka johtuu vééarista
kasvuennusteista. VVaara ajoitus etenkin yleispiirteisessé suunnittelussa edistaa
rakenteen hajoamista. Toteutusalueet saattavat olla liian suuria toteutuakseen tar-
vittavien taloudellisten resurssien puuttuessa. Myos uusien alueiden irrallisuus
saattaa olla syyna kaavan toteutumattomuuteen. Kaavan ja nykyolojen valilla
saattaa olla ristiriitoja, jotka johtuvat puutteellisista inventointi- ja anayysitiedois-
ta. Kaava voi vanhentua myds huomioimattomasta vanhasta rakennuskannasta,
jolla voi olla viihtyisyys ja taloudellisuusarvoja. Asuinympariston yksipuolisuus
niin fyysisesti kuin psyykkisestikin saattaa tehda kaavan vanhaksi. Myos maise-
masta piittaamaton rakentaminen voi olla kaavan vanhenemisen syynéa. Jos kes-
kustan kaupunkikuva tai toimivuus huonontuu ylimitoituksen tai ymparistosta
poikkeavien yksikkdjen takia, on kaava vanhentunut. Kaava on vanhentunut
mya0s, jos kunnallistekniset jarjestelmat ovat ylikorostuneita, kuten ankeat ylileve-
at kadut. Kaavassa mittakaavan ja tilamuodostuksen hajanaisuus voi olla vanhen-
tuneisuuden tekija. Kaava on vanhentunut, jos se on suurilta ja merkittavilta osin
vanhentunut ja sen toteutumisprosentti jaa pieneksi. (Sisdasiainministerié 1981a,
7-21)

Kaavojen vanhentumista voitaisiin ennaltaehkéista pitamalla ajan tasalla mitoituk-
sen perusteena olevia ennusteita. Inventoinnit ja analyysit tulisi tehda huolella.
Ylempia kaavoja asemakaavatasolla tulee noudattaa ja vélttaa liian laajoja kaavo-
ja. Kaavan liiallinen yksityiskohtaisuus vanhentaa kaavoja. Y leispiirteisemmat
kaavat menestyvat pidempaan, mutta sitten rakentamisen laatua taytyy valvoa
muilla keinoin. Kayttajien mukanaolo suunnittelu- ja rakennusvaiheessa lisaa

kaavan pysymista ajantasaisempana. (Sisaasiainministerio 1981a, 7 - 21.)

3.3 Maapoliittiset keinot tonttien rakentamiseksi

Kunnilta edellytetéan riittavaa tonttitarjontaa ja palvelujen yll&pitdmistd. Nama

ovat kilpailuvaltteja ja imagon kohottajia, joilla pyritddn saamaan kuntaan lisaa
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asukkaita ja yrittajia. Hyvat liikkenneyhteydet, yllapidetyt kadut, puistot ja virkis-
tysalueet sek& palvelujen saatavuus luovat hyvat edellytykset muulle yhdyskunta-
rakentamiselle. Kunnan térkein tehtdva maanhankinnan osalta on maan hankkimi-
nen yhdyskuntarakentamiseen tulevaa kéytt6a varten. Kun raakamaata on hankittu
riittdvasti tarkoituksenmukaisilta alueilta, ne saadaan helpommin kaytt6on oike-
aan aikaan ja kohtuuhintaan. (Takatalo-Eskola 2005, 13.)

Kaavoitus helpottuu, kun kunta omistaa maa-alueet ennen kaavoitusta. Siihen
pyritddn, mutta aina se ei ole mahdollista. Kunnan omistaessa maan hintataso py-
syy kohtuullisena. Samalla maanomistajia on helpompi kohdella tasapuolisemmin
kuin silloin, jos kunta kaavoittaa yksityisen maille. Kunnan tulisi seurata itse ak-
tiivisesti mahdollisia reservialueita ja tehdd raakamaan hankintoja ajoissa ennen
kaavoitusta. Maata tulisi hankkia yleiskaavallisissa selvityksessa rakentamiseen
osoitetuilta alueilta, jotka sijaitsevat kasvusuunnilla. N&in maan hankintahinta on
kohtuullista, joka kompensoi kaavan toteutukseen uppoavia kustannuksia. Raa-
kamaan hankinnan lisaksi maanhankintakeinoja ovat tarvittaessa maiden vaihta-

minen, etuosto-oikeus ja maan lunastus. (Takatalo-Eskola 2005, 13 - 15.)

Raakamaan hankinta

Kuntien tulee kdytaa ensisijaisena maanhankintakeinona raakamaan ostamista. Se
tehddéan vapaaehtoisella kaupalla maanomistajan kanssa. Kunnalla tulee maan-
hankintoja varten olla budjetissaan tai erillisessd maanhankintarahastossa rahaa.
Néin pystytaan jatkuvasti hankkimaan maita sopivista paikoista ja tarvittavan suu-

ret méarat ennen kuin kaavoitus kdynnistyy. (Takatalo-Eskola 2005, 14 - 15.)

Etuosto-oikeus

Maanhankinnassa kunnilla on etuosto-oikeus. Maanhankinta tapahtuu yhdyskun-
tarakentamista tai virkistys-ja suojelutoimintaa varten. Kunta voi kéyttaa etuosto-
oikeuttaan maan hankinnassa, joka ei ole kunnan tai valtion omistuksessa. Taméa
tarkoittaa sitd, etta jos kiinteistd on myytavand, kunnalla on mahdollisuus ostaa se

sovittavasta kauppahinnasta, ellei muu mahdollinen ostaja ole myyjan lahisuku-
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lainen. Kunta saa tietoonsa kaikki kiinteistokaupat, jotka kunnan alueella sijaitsee
etuosto-oikeuden mahdollisuuden vuoksi. Yksittaisen kiinteiston on oltava véhin-
t44n 5000 m? ja paakaupunkiseudulla vahintaan 3000 m?, etta kunta voi kayttaa
etuosto-oikeuttaan. Yleensa tdtd menetelmad kdytetadn kuitenkin vain pienten
maa-alueiden hankintaan, joiden tarkoitus on tdydentd raakamaavarantoa. (Taka-
talo-Eskola 2005, 9, 16.)

Lunastus

Lunastaminen tapahtuu vasta sitten, jos maanomistajan kanssa ei péésta sopimuk-
seen maa-alueen kauppaamisesta. Lunastuksen avulla kunta saa mahdollisuuden
jarkeviin alueisiin, joita suunnitellaan yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin. Tdma
auttaa varmistamaan my6s kaavan toteutumisen keskeisilla kasvualueilla. Lunas-
tusta kaytetad&n harvoin, ja se on kuntien omassa harkinnassa. Lunastusmahdolli-
suus on kuitenkin tarked vauhdittaja vapaaehtoisten kauppojen syntymiseen. Jos
lunastamiseen paadytaan, kunnan tarvitsee yleensa hakea lunastuslupa, jonka
myontad ympéristoministerio. Luvan mydntamisen jalkeen maanmittaushallinnon
puolueeton lunastustoimikunta méarittelee alueen lunastuskorvauksen ja méaritte-
lee lunastusehdot. Raakamaan lunastaminen perustuu yleiskaavaan. Raakamaan
lunastus tapahtuu kaksivaiheisesti edellamainitulla tavalla. Kunta voi lunastaa
maata myds ilman lunastuslupaa. Asemakaava-alueelta voidaan lunastaa ilman
lupaa maata, joka on kaavassa merkitty yleiseksi alueeksi, esimerkiksi tieksi, puis-
toksi tai yleisen laitoksen tontiksi. Talldin kunnan ei tarvitse maksaa korvauksia
maanomistajalle tiettyyn mééraan saakka, jos maa-alue on alueen ensimmaisen
asemakaavan mukainen. Lunastettavan maa-alueen koko on silloin alle 20 % kiin-
teiston kokonaispinta-alasta tai rakennusoikeuden méaaré on lunastettavalla alueel-
la pienempi kuin kiinteiston omistajalle jaavélla osalla. Myds rakentamiskehoi-
tuksen jalkeen kunta voi lunastaa maan ilman lunastuslupaa jos tontti on vajaasti
rakennettu. Tallaisissa lunastuksissa kunta hakee suoraan toimitusmaaraysta
maanmittauslaitokselta. Jos lunastuksilla on merkitysta yleisen tarpeen vaatimuk-
siin, voidaan niité tehda pelkélla yleiskaava-alueellakin. (Laki asemakaavan to-
teuttamisen korvauksista MRL 1999/132, 104 §; Takatalo-Eskola 2005, 9 - 10, 17
-18.)
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Rakentamattomat tontit

Tonttien rakentaminen kaavojen toteuttamiseksi lisdd alueen kunnallistekniikan
investointien ja palveluiden kéyttoastetta. Kaavan toteuttaminen edistéda kaupun-
kikuvaa. Kdytettdessa kaikkia maapoliittisia keinoja johdonmukaisesti, kaavojen
toteuttaminen ja tonttitarjonnan lisd&dntyminen tehostuu. Rakentamattomia tontteja
on usein mailla, jotka ovat olleet kaavoitusvaiheessa yksityisten omistuksessa.
Erityisesti perikuntien omistamat tontit rakentuvat huonosti. (Takatalo-Eskola
2005, 19 - 20.)

Rakentamiskehoitus

Jos maanomistaja ei ole rakentanut kaavan mukaisella tavalla, voidaan tontille
antaa rakentamiskehoitus kaavan toteuttamiseksi. Rakennuskehoitus koskee ra-
kentamattomia tai vajaasti rakennettuja tontteja, jotka ovat sitovan tonttijaon mu-
kaiset ja rekisteriin merkityt. Kehoituksen voi antaa kaksi vuotta asemakaavan
oltua lainvoimainen. Rakentamiskehoitusta ei voida antaa tontille, jolle on osoitet-
tu enint&d&n kaksi asuntoa, joista toinen asunto on jo rakennettu. Kehoitus voidaan
antaa vain jos rakennuspaikoista on kysyntéa paikkakunnalla. Jos rakentamiske-
hoituksen jalkeen ei ole ryhdytty kaavan toteuttamiseksi, voi kunta lunastaa tontin
kolmen vuoden kuluttua kehoituksen antamisesta. Kunnan tulisi olla maapolitii-
kassaan johdonmukainen ja uskottava, ja lunastaa kiinteistot, jos rakennuskehoi-
tusta ei olla noudatettu. Kunnalla taytyy olla valmius lunastaa tontteja tai muuten
rakennuskehoitus on vaikutukseton. (Takatalo-Eskola 2005, 19 - 20.)

Kiinteistovero

Kiinteistdvero maaraytyy kiinteiston maapohjan ja rakennusten arvosta. Kunta voi
perid korkeampaa kiinteistoveroa niilla tonteilla, jotka eivat ole rakennettu kaavan
mukaisesti. Korotettua kiinteistoveroa voidaan perid 1-3 % rakentamattomien

tonttien omistajilta, kun normaalisti kiinteistdvero on noin 0,5 % luokkaa. Koro-
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tettua kiinteistoveroa ei pida perié niissa kunnissa, joissa rakennuspaikoilla ei ole
kysyntéé. (Takatalo-Eskola 2005, 10, 22.)

Maankayttosopimus

Kunnan ja maanomistajan vélille voidaan tehd&d maankayttdsopimus. Jos maan-
omistaja hyotyy merkittavasti asemakaavasta, osallistuu han kaavan toteuttamis-
kustannuksiin, jotka maaritellddn sopimuksessa. Sopimus syntyy osapuolten yh-
teisestd tahdosta sitoutua alueen kehittdmiseen. Sopimus edistdé kaavan toteutta-
mista aikataulun mukaisena seké kunnallisten palvelujen saatavuutta. Maankéyt-
tosopimusneuvottelut kdydaan kaavan laadintavaiheessa ja niiden toteuttamisvel-
vollisuuksista sovitaan vasta sitten kun kaava on ollut julkisesti ndhtavilla. Maan-
kayttosopimuksen tekeminen edellyttad, ettd kaava liséd maan arvon nousua ja
samanaikaisesti kunnalle aiheutuu kustannuksia katujen, puistojen, muiden yleis-
ten alueiden ja kunnallistekniikan toteuttamisesta. Raakamaa-alueella maankayt-
tosopimuksia tulee tehda harkitusti. (Takatalo-Eskola 2005, 10, 22 - 24.)

Kehittdmiskorvaus

Jos maankayttdsopimukseen ei paastd, kunta voi peria kehittdmiskorvausta, jolla
kustannetaan yhdyskuntarakentamisen kuluja. Tarkoitus on varmistaa, ettd maan-
omistajia kohdellaan tasapuolisesti kaavan toteuttamisesta aiheutuvista kustan-
nuksista. Ennen maaréyksen antamista on oltava selvilla kustannusten maara seka
kaavasta aiheutuva arvon nouseminen. Kehittdmiskorvauksen mééaré saa olla enin-
tdan 60 % tontin arvonnoususta. Kehittdmiskorvausta ei peritd, jos uutta raken-
nusoikeutta on maanomistajaa kohti alle 500 kerrosnelidmetria.

(Takatalo-Eskola 2005, 10, 25.)
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4 KOHDEALUE

4.1 Yleistietoa

Sinildhteen alue sijaitsee Heinolan keskustasta noin nelja kilometri& eteldaan. Myl-
lyojan alue sijaitsee Sinilédhteen eteldpuolella, jonka pohjoisosa sisaltyy téssa tut-
kimuksessa Sinilahteen kohdealueeseen. Aluetta reunustaa pohjoisessa Hevossaa-
rentie, idassa seututie 140, eteldssd Myllyojan alue seka l&nnessé Ruotsalaisen
ranta. Aikoinaan Heinolan kaupunki ja Heinolan maalaiskunta olivat erillisia kun-
tia. Heinolan maalaiskunta yhdistyi Heinolan kaupunkiin vuonna 1997. Kohde-
alueen eteldosa, Myllyojan kaupunginosa, on entistd maalaiskunnan puolta. Koh-
dealue on rakentunut kerroksellisesti jalleenrakennuskauden pientaloista nykyajan
pien- ja kerrostaloihin. Alueella palvelee talla hetkelld Sinil&dhteen seurakuntatalo.
Heinolassa asukkaita on yhteensa 20258 (v. 2010), joista Sinil&hteell& asuvia on
1178 (v. 2009). (Tilastokeskus.)
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KUVIO 1. Kohdealueen sijainti Heinolan kaupungissa on merkitty punaisella pis-
teelld (Heinolan karttapalvelu 2011)
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Rakennuspaikoiksi kaavoitetut alueet ovat maaperéltddn moreenia, karkeaa hietaa
ja itdosassa hiekkaa. Hienot hietamaat ja hiesumaat on jatetty rakentamiselta va-

paiksi. Pohjoisosan rakennuspaikat ovat hiekkamoreenia ja kalliota.
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KUVIO 2. Maaperakartta. (Geologian tutkimuskeskus 2010.)
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4.2 Historia

Sotien jalkeen kaupunki lohkoi Nynasin kartanon maille asuntoviljelystiloja Kar-
jalan evakoille. Tilojen koko oli v&hintdan puoli hehtaaria, ja niit4 oli yhteensa
110. Oman asunnon rakentamisen liséksi tilat olivat viljelyskaytdssa omiin tarpei-
siin. Puutarha oli hyotykaytossa, eikd pihoja sen enempaa rakennettu. Pihassa
saattoi olla saunarakennus ja oma kaivo. Kunnallistekniikkaa alueella ei ollut.
Asukkaat kavivét leipatyossa tilan ulkopuolella. Asuminen oli maalaismaista kau-
punkiasumista ja alueen asukkaat olivat tyytyvaisia elamaansa Sinilahteella. (Vah-
teristo-Jarvinen 2011; Tupala 1975.)

Vuonna 1975 alueella asui 571 asukasta ja tyopaikkoja oli kymmenen. Alueen
149 asuinrakennuksesta padosa oli rakennettu heti sotien jélkeen. Palveluina Sini-
lahteelld oli kaksi elintarvikemyymalaa, kioski ja seurakuntatalo. Sinildhteen
merkitys kaupunkirakenteessa on ollut tarkea 1970-luvulla, sillé se sijaitsee seka
keskustan etté teollisuuslaitosten laheisyydessa. (Vahteristo-Jarvinen 2011; Tupa-
la 1975.)

1970-luvulla alueelle laadittiin 1. asemakaava. Kaupunki paatti, etta alueelle teh-
daan asemakaava, jossa asuinviljelystiloista lohkotaan tontteja. Kaupungin l&hei-
syys seka vesi- ja viemarijohtojen puuttuminen ovat ratkaisevimpia tekijoita, mik-
si kaupunki halusi asemakaavoittaa Sinildhteen alueen. Alueen maat olivat yksi-
tyisessd omistuksessa, koska kaupunki ei omistanut omaa maata ollenkaan. Kaa-
voituksessa kokeiltiin ensimmaista kertaa kaupunginarkkitehti Unto Tupalan li-
sensiaattityondan tekemaa kaavoitusdemokraattista l&hestymistapaa, jossa alueen
asukkaat otettiin kaavoitustyohon mukaan kaavoitusprosessin alkuvaiheista saak-
ka. Asukkaista koottiin kaavoitustoimikunta edustamaan kaavoitusty6td. Kaavoi-
tusprosessin alkuvaiheessa maanomistajille lahetettiin kysely, jossa kyseltiin ha-
lukkuutta luovuttaa tilasta osa omakotitalo-, rivitalo- tai kerrostalotonteiksi. Myds
ovelta ovelle haastatteluja tehtiin. Suurin osa maanomistajista ei halunnut luovut-
taa maitaan minkéaanlaiseen kayttoon. Asukkaiden toivomuksena oli vain vesi-ja
viemarijohtojen rakentaminen. Alueelle tehtiin ensin alustavaksi suunnitelmaksi

Sinildhteen kunnanosakaava vuonna 1974, joka oli nykyisen kaavarungon kaltai-
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nen esisuunnitelma. Se sisélsi perustiedot alueesta ja mitéd sinne tullaan suunnitte-
lemaan mittakaavassa 1:4000. Sinil&dhteen kaavoitus oli hankalaa, silla tiivistamis-
ta haluavien maiden omistajat sijoittuivat alueen eri osiin. Maanomistajien tasa-
puolisen kohtelun nimissa jokainen puolen hehtaarin tila kuitenkin lohkottiin nel-
jaksi omaksi tontikseen, tai vahintddn oman tilan liséksi jokainen sai yhden raken-
tamattoman tontin. Kaupunki toivoi, ettd lohkaistut omakotitalotontit myydaéan ja
toteutetaan kaavan mukaisesti. Palvelujen parentamiseksi kaupunki neuvotteli
Kymi Kymmenen kanssa alueen pohjoispuolen maa-alueet itselleen kerrostalora-
kentamista varten, kunhan kaupunki on ensin rakentanut rivitaloja Kymi Kymme-
nen omille maille tulevia tarpeita varten. Julkisia palveluja varten kaupunki kaa-
voitti alueen keskivaiheille koulutontin. Kaavaméaaraykset olivat yleispiirteisia,
etta ne voivat palvella myos olemassa olevaa rakennuskantaa. (Vahteristo-
Jarvinen 2011; Tupala 1975.)

Alueella on paljon rakentamattomia tontteja. Kaupunki ei ole kayttanyt maapoliit-
tisia keinoja tonttien rakentamiseksi, vaikka kaupungilla on ollut toiveita, etta

tontit tulisi rakennetuiksi.

KUVIO 3. Alueen alkuperéinen rakennus Karjalankadulta
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KUVIO 4. Peltiverhoiltu rakennus Sinil&dhteentien ja Narekadun risteyksessa on

alueen alkuperéisia

KUVIO 5. Vanha ilmakua vodelta KUVIO 6. Vanha ilmakuva vuodelta
1961 (Heinolan kaupunki 1961) 1988 (Maanmittaushallitus 1990)
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4.3 Tilastotietoa

Heinolassa vuonna 2010 oli yhteenséd 20258 asukasta. Kymmenessa vuodessa vaki
on vahentynyt 920 asukkaalla. Sinil&hteellda vuoden 2009 lopussa oli yhteensa
1178 asukasta. Vakiluku on sailynyt lahes samanlaisen; aluella on 23 asukasta
enemman kuin kahdeksan vuotta aikaisemmin. (Tilastokeskus, Paijat-Hameen
liitto 2011.)

Heinolasta muuttaa pois hieman enemman vakeé kuin mitd Heinolaan muuttajia
on. Kymmenessa vuodessa muuttotappiota on hieman yli kahdensadan muuttajan
verran. Tappiota tulee myds kuolleisuudesta, joka on syntyvyyttd suurempaa.
Kymmenessé vuodessa kuolleita on yli 700 enemman kuin syntyneitd. (Tilasto-
keskus, Paijat-Hameen liitto 2011.)

Tilastokeskuksen ennusteen mukaan Heinolan vakiluku véhenee vuoteen 2020
mennessd 20177 henkildon, mutta vuonna 2030 se nousee nykyisiin lukemiin
(20272 henkil6dn) vuoteen 2030 mennessa. 30 vuodessa vuosittainen syntyvyys
tulee véhenema&én noin neljallasadalla. Samoin tydikaisten maaré vahenee noin
kolmella tuhannella, mutta samalla ikdéntyneiden maara kasvaa noin kolmella

tuhannella. (Tilastokeskus, Paijat-Hameen liitto 2011.)

Ty0Opaikkoja Heinolassa on vuonna 2008 ollut 8327, joka on noin 300 tydpaikkaa
vahemman kuin vuonna 2000. Ty6paikkoja on ollut eniten vuonna 1990 (10529

kappaletta). (Tilastokeskus, Paijat-Hameen liitto 2011.)

1970-luvulta l&htien alkutuotantoa lukuun ottamatta kaikki elinkeinot ovat kasva-
neet 1990-luvun lamaan saakka, jonka jalkeen ne ovat vahentyneet. Teollisuuden
ja kaupan ala ovat lahteneet uuteen nousuun lama-ajan jalkeen. Rakentamisen
alalla on tapahtunut vahenemista 1970 luvulta saakka 1990-luvulle, mutta laman
jalkeen 2000-luvulla on tapahtunut ensimmaisen kerran nousemista. Rakennusala
on suhdanneherkkad, jonka vaihtelu nékyy vield vuoden 2008 taantumassa. (Tilas-
tokeskus 2008.)
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Tilastollisista luvuista paatellen sekd Heinolan ettd Sinildhteen vékiluvuissa ei
tapahdu merkittdvid muutoksia. Sen sijaan ikdarakenteessa nékyy ikaantyvien li-
sédéntyminen yha entisestaan. Jos elinkeinorakenteen nakymat jatkuvat samanlai-
sina, kaupan ja teollisuuden kasvu tdytyy huomioida. Rakennusalan suhteen tay-
tyisi ottaa huomioon kausiluontoisuus. Maankayton suunnittelussa taytyy turvata
teollisuuden- ja kaupan laajentuminen. Uusien rakentamisalueiden toteutuksessa
tulee huomioida toteutuksen mahdollisuus osissa suhdanteiden vaihtelun vuoksi.
Rakentumisen sijoittumisessa palveluihin ndhden sekd asumismuoto tulee huomi-

oida lisdantyvaa vanhusvaestod ajatellen.

4.4 Kaavatilanne

Maakuntakaava

Kohdealueella on voimassa 11.3.2008 vahvistettu Paijat-Hameen maakuntakaava.
Kohdealue alue on kokonaisuudessaan taajamatoimintojen alueella. Liséksi alu-
een vieressa sijaitsee vahittaiskaupan suuryksikko. Aluetta sivuaa idéssa pohjois-

eteldsuuntaiset seututie ja moottoritie.

Kaugsansdlka

Kausa

S

KUVIO 7. Ote Pdijat-Hdmeen maakuntakaavasta. (Paijat-Hameen liitto 2006.)
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MAAKUNTAKAAVAMERKINTA MAAKUNTAKAAVAMAARAYS TOTEUTTAMISKUVAUS
Merkinnan kuvaus MRL 30 § Esimerkkeja alueiden toteuttamises-
ta. Ei oikeusvaikutuksia.
SUUNNITTELUMAARAYS: Taajamatoimintojen alueet sisalta-

Taajamatoimintojen alue
Merkinnalla osoitetaan asumiseen
ja muille taajamatoiminnoille, kuten
keskustatoiminnoille, palveluille ja
teollisuudelle rakentamisalueita,
paavaylia pienempia liikennealueita,
virkistys- ja puistoalueita seké yh-
dyskuntateknisen huollon alueita
sekd ndiden tarvitsemia laajentu-
misalueita.

Alueiden yksityiskohtaisemmassa
kaavoituksessa tulee ottaa lahto-
kohdaksi taajaman rakenteellinen
eheyttaminen.

Alueiden kayttédnotossa ja mitoi-
tuksessa tulee kiinnittaa erityista
huomiota tarkoituksenmukaiseen to-
teuttamisjarjestykseen, ympariston
laatuun ja toiminnalliseen joustavuu-
teen.

Alueelle ei tule sijoittaa ymparisto-
hairigita tuottavaa teollisuutta ja va-
rastointia.

Aljueen yksityiskohtaisemmassa
suunnittelussa on turvattava paivit-
taisten palveluiden saatavuus, riitta-
vat kanssakaymis-, ulkoilu- ja virkis-
tysmahdollisuudet seka ulkoilureitti-
en jatkuvuus taajamien sisalla,
asuinympariston selkeys ja esteet-
tomyys.

vat seka tiiviita kaupunkimaisesti ra-
kennettuja kaupunkien tai suurem-
pien kuntakeskusten alueita etta
véljemmin rakennettuja pientaloval-
taisia alueita.

Alueiden tehokkaan rakentamisen ja
keskeisen sijainnin vuoksi erityista
huomiota kiinnitetdan rakentamisen
laatuun, vapaa-alueiden laatuun ja
rittdvyyteen, ympéristéhairididen
minimointiin seka palvelujen riitta-
vyyteen ja likenteen sujuvuuteen ja
likenneturvallisuuteen.

Alueiden toiminnalliseen joustavuu-
teen kuten vanhan rakennuskannan
hyddynnettdvyyteen, palveluiden
jarjestamismahdollisuuksiin, vaes-
ton ika- ja sukupuolijakauman huo-
mioimiseen seka ikdryhmien sekoit-
tumiseen kiinnitetddn huomiota.

Alueiden kayttd suunnitellaan tar-
kemmin yleis- ja asemakaavoilla.
Metsatalouskayttd voi jatkua tarvit-
taessa.

KUVIO 8. Ote maakuntakaavan merkintojen selityksista. (Paijat-Hdmeen liitto

2005.)

Vuonna 2010 Paijat-Hameen maakuntavaltuusto on paattanyt aloittaa uuden maa-
kuntakaavan laadinnan. Valmistelutydssa keskitytaan erityisesti vastuullisen alue-
ja yhdyskuntarakenteen, pohjavesien ja ympéristohairididen uudistamiseen liitty-

viin maankayton ratkaisuihin. Kaavan arvioitu vahvistamisvaihe on vuonna 2014.
(Paijat-Hameen liitto 2006.)

Yleiskaava

Alueella ei ole yleiskaavaa.

Asemakaava

Sinildhteen 1. asemakaava tehtiin vuonna 1975, joka on nykyisinkin voimassa

lukuun ottamatta kortteli- tai tonttikohtaisia kaavamuutoksia, joita vuosien saatos-

sa on tehty. Asemakaava-alue on ollut padosin lukuisten yksityisten henkildiden
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omistuksessa. Kaavan laadintaa perusteltiin silla, ettd Sinil&dhteen alueella ilmeni
aktiivisuutta oman ympariston suunnittelemiseksi ja kehittamiseksi. (Tupala
1975.)

Kohdealue kuuluu padosin edellda mainitun asemakaavan alueelle. Kohdealueen
eteldosa, Myllyojan alueen pohjoisosa, kuului entiseen maalaiskuntaan, joten siel-
I& on voimassa maalaiskunnan aikaiset rakennuskaavat, jotka lainmuutoksen myo-
t4 muuttuivat asemakaavoiksi. Kaavassa, joka kattaa suurimman osan kohdealu-
eesta, on muodostettu 374 omakotitalotonttia, kuusi rivitalotonttia, kuusi pienteol-
lisuustonttia, 3 liikerakennusten tonttia sek& puisto- ja urheilualueita. Alueella on
my0s evankelisluterilaisen seurakunnan seurakuntatalo ja muutama yleisten ra-
kennusten tontti. Kokoojakatuina alueilla on Karjalankatu, joka jatkuu maalais-
kunnan puolella Karjalantiend ja Vuoksentie, jotka kulkevat pohjois-
eteldsuunnassa. Asuntokadut ovat suoralinjaisia pikkukatuja, joista osa on muo-
dostettu kulkemaan entisten tilojen halki. Niiden varrella ei ole kevyen liikenteen
vaylid. Asemakaavan lanispuolella sijaitsee Ruotsalaisen ranta, jota erottaa asuin-

alueesta virkistysalueet. (Tupala 1975.)
Muut suunnitelmat
Alueelle tehtiin oikeusvaikutukseton yleiskaava tai vastaava kaava 1.3.1973.

Alueelle tehtiin Sinildhteen kunnanosakaava vuonna 1974, joka piti sisallaan alus-

tavaa suunnittelua asemakaavoitusta varten. (Tupala 1975.)
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T SINILAMTEEN HUNNANOSAK & AVA
\d e MAANKAYTTO 14000

KUVIO 9. Ote kunnanosakaavasta, joka oli esisuunnitelma asemakaavatyoélle.
(Tupala 1974.)

Sinil&hteen alueen tavoiterakentamisaikataulun mukaan vuonna 1985 alue olisi
rakentunut kaavaehdotuksen mukaisesti. Toimenpiteet, jotka kunnalla oli tavoit-
teena, on kaavassa méaéritelty olevan valmiina padaviemarin osalta vuonna 1976 ja
olemassa olevilla asuinalueilla katujen, vesijohtojen ja vieméreiden osalta vuonna
1979. (Tupala 1975.)

Voimassa olevien asemakaavojen keskimaarainen korttelitehokkuus on 0,19 e.
Kaava-alueella suuri osa tonteista ei ole rekisterdityja tontteja, vaan ne ovat vielé

tiloina, koska virallista tonttijakoa ei ole tehty.
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KUVIO 10. Ote ajantasa-asemakaavasta kohdealueen pohjoisosasta. (Heinolan
kaupunki 2011a.)
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Kuviossa 10 on kohdealueen pohjoispuoli, Sinilahteen kaupunginosa. Pohjois-
osassa sijaitsevat rivitalo- ja kerrostalotontit. Etelareunaan on sijoitettu yleisten
alueiden tontteja, joista yksi on koululle varattu tontti. L&nnessé sijaitsevan Ruot-
salaisen rannassa on alavaa peltomaista virkistysaluetta. Ranta jatettiin rakenta-

mattomaksi, ettei vieméardintipumppauksia tarvinnut rakentaa.

KUVIO 11. Ote ajantasa-asemakaavasta kohdealueen eteldosasta entisen maalais-

kunnan puolelta. (Heinolan kaupunki 2011a.)
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Alueen eteldpuolella (kuvio 11) pellon itdlaidassa sijaitsevia tontteja ei ole vielé
lohkottu kaavan osoittamiksi tonteiksi. Kaavan mukaista Kartanontien osuutta ei
ole toteutettu rakentamattomien tonttien osalta. Alueen keskiosassa on kortteli,

jossa sijaitsee kaksi liikerakennusten tonttia ja viisi kerrostalorakentamiseen tar-

koitettua tonttia seka yksi yleisten rakennusten tontti.
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4.5 Kaavan ajanmukaisuus

Kaavoitetut rakentamattomat tontit

Heinola
iso0 RAUTVUORI

Kaupungin omistamat Yksityisten omistamat 5 o7
= > ¥
omakatitalotontit omakotitalatontil o 4

= e
B itabotontit Fivitaletontit T v
- kerrostalolontit kamostalotont hirggl! g e u WP
— R . o PIRTTINIEMI p #
- toollisuustontd lomarakennustontit " ;_‘;Q . )
B yieisten rakennusten tontit teollisuisstontil g Uil ’ ¥ o

yheiztan rakennusten fontit .\-\_-:_,'-‘ 4 -i]‘

. Ei kunnallistoknikkaa rakennettuna ". o %":“W'" ¥
et i mltmsyuaiicn 11,02 2011 L] S

LUHTAPAUNI

A5

2
: 3 . %
HEVOSSAARI NIEME‘LA\‘ F \RAINIO
T o A1)

JUORNATJOKI #,

m——
I

n
-

Pt KESKUSTA
TAHTINIEMI .

4

i
-'

~JYRANKO .. ‘

%:' B\

RAUTSALO

SINILAHDE

" MYLLYOJA

L4

KUVIO 12. Heinolan kaupungin rakentamattomat tontit. (Heinolan kaupunki

2011b.)
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Kuviossa 12 nakyy kaikki Heinolan kaupungin alueella sijaitsevat rakentamatto-
mat tontit lukuunottamatta Vieruméen aluetta, joka sijaitsee noin kahdentoista
kilometrin p&éssa keskustasta. Tilanne on helmikuulta 2011. Keskusta on koko-
naan rakennettu, mutta sitd ympéroivilla alueilla on noin kymmenen rakentama-
tonta tonttia ja Niemel&dn kaupunginosassa kaksi suurta kaupungin omistamaa
yleisten rakennusten tonttia. Keskustan pohjospuolella Juornatjoella on paljon
yksityisten omistamia omakotitalotontteja. Rainion kaupunginosassa on rivitalo-
ja omatkotitalotontteja, jotka ovat pa&osin kaupungin omistuksessa. Niisté suurin
osa ei ole kunnallistekniikan piirisséd. Myo6s Luhtapaunin alueella on paljon kau-
pungin omakotitalotontteja, joilta puuttuu kunnallistekniikka. Lisaksi siell& on
seka yksityisten ettd kaupungin rivitalo- ja omakotitalotontteja seka yksityisiéa
liiketontteja. Vuohkalliossa on seka kaupungin etté yksityisten omistamia teolli-
suustontteja. Pirttiniemessa on joitain yksityisid omakoti-, teollisuus- ja lomara-
kennustontteja. Kaupunginosan pohjoispuolella sijaitsee kaupungin omistamia
omakotitalotontteja ja yksityisten omistamia rivitalotontteja, jonne kunnallistek-
niikkaa ei ole rakennettuna. Kaupungin pohjoisosassa, Rautvuoressa on yksittéisia

yksityisten ja kaupungin omistamia omakotitalo- ja rivitalotontteja.

Keskustan eteldpuolella, Hevossaaressa ja Rautsalossa on p&éosin kaupungin
omistamia teollisuustontteja. Jyrdng0ssé on joitain kaupungin omistamia rivitalo-
tontteja seké yleisten rakennusten tontteja. Téhtiniemessa on yksityisten omista-
mia rivitalotontteja. Etel&ssa sijaitsevan Myllyojan alueella on kaupungin omako-
titalotontteja, yksi yksityinen yleisten rakennusten tontti seka moottoritien ja seu-
tutien liittymdasséa kaupungin omistamia liikerakennusten tontteja, yksi teollisuus-
tontti ja yksi yksityinen teollisuustontti. Sinildhteen kaupunginosassa on huomat-
tavasti eniten rakentamattomia tontteja. Lahes kaikki rakentamattomat omakotita-
lotontit ovat yksityisten omistuksessa. Lisaksi kaupunki omistaa rivitalo- ja ker-

rostalotontteja. Alueella on my6s muutamia yleisten rakennusten tontteja.



38

KUVIO 13. Siniléhteen alueen ja Myllyojan pohjoisosan rakentamattomat tontit.
(Heinolan kaupunki 2011b.)

Kuviosta 13 ndkee, ettd Sinildhteen pohjoisosassa on rivitalo- ja kerrostalotontte-
ja, joista noin puolet ovat rakentuneet. Lisaksi siell&4 on kaksi yleisten rakennusten
tonttia, josta toinen on lastenhuoltotarkoituksia palveleva ja toinen vanhusten

asuntolatoimintaa palveleva tontti. Alueen keskiosassa Karjalankadulla sijaitsee
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kaupungin koulutontti ja julkisia rakennuksia tai yksityisia seura-, yhdistys- tai
muuta yleishyodyllista toimintaa palveleva tontti, jotka ovat rakentamattomia.
Koulutontin vieressa sijaitseva l&hipalvelurakennusten korttelialue on varattu kou-
lun pallokentdlle ja leikkialueelle. Alueen eteldosassa keltaisella varilla on kerros-
talotontteja. Korttelista ainoastaan yksi kerrostalo on rakentunut ja siina on kau-
pungin vuokra-asuntoja. Samassa korttelissa on kolme liikerakennusten tonttia,
joista kaksi on rakentunut. Korttelin eteldpuolella on vield yksityisessa omistuk-
sessa oleva yleisten rakennusten tontti ja rivitalotontti. Aikoinaan on ajateltu, etté
tiivimman asuinalueen l&heisyyteen on tarvetta saada yleisten rakennusten tontti,
jolle ei kuitenkaan maaritelty tarkempaa tarkoitusta. Karjalankadun varteen Sini-
ldhteen keskivaiheilla on seurakunnan tontti, jolle on rakentunut ennen nykyista
asemakaavaa seurakuntakeskuksen rakennus. Muut Sinildhteen rakentamattomat
tontit ovat omakotitalotontteja, jotka ovat padosin yksityisten omistamia. Tontit
ovat pinta-alaltaan keskimaarin 1200 m?. Rakentamattomia omakotitontteja koh-
dealueella on 306 kappaletta eli noin 43 % kohdealueen omakotitonteista ja kau-

pungin omistuksessa niista on vain noin kymmenen prosenttia.

Kohdealueen pohjoisosan lansipuolta sivuaa virkistysalue ennen Ruotsalaisen
rantaa, johon ollaan parhaillaan laatimassa Sinitaipaleen asemakaavaa ja asema-
kaavan muutosta. Asemakaava ulottuu Toukolahdentien ja Vuoksentien kulmauk-
seen, josta yksi kortteli kuuluu tdman opinndytetyén kohdealueeseen. Laadittavaa

asemakaavaa ei ole huomioitu tassa tydssa.
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KUVIO 14. Keskelld Ruukintieta lanteen. Kuvassa on paljon rakentamattomia
tontteja. (Lentokuva Vallas 2005.)

KUVIO 15. Asemakaavan mukaan pellon reunaan on kaavoitettu uusi tielinjaus

Kartanontielle, joka sijoittuu olemassa olevan rakennusryhman lansipuolelle, pel-

lon laitaan.
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KUVIO 16. Edessé rakentamaton pientalotonttien korttelialue ja takana rakenta-

maton koulutontti.

KUVIO 17. Kylménojankadun toinen puoli on lahes rakentamaton.
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KUVIO 18. Karjalankadun kaksi perakkaista tonttia on rakentamatta ja viereinen

piha on levittaytynyt toiselle niista.

KUVIO 19. Piha on levinnyt rakentamattomalle tontille.
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MYYDAAN
(03) 715 2195

KUVIO 21. Rivitalokorttelin ainoa rivitalo. Korttelin muut talot ovat kaavan vas-

taisesti 50-luvun omakotitaloja.



44

Karttatarkastelun ja maastokéynnin perusteella kaava ei ole kaikilta osin ajanmu-
kainen. Alueella on suuret madrat rakentamattomia pientalotontteja. Muutama
lyhyt kadunpatké on jaényt toteuttamatta. Kohdealueen keskiosassa on tontti, joka
on merkitty virkistysalueeksi. Tontilla on pientalo talousrakennuksineen. Alueen
pohjoisosan kortteli 16 on osoitettu rivitalojen tai kytkettyjen pientalojen kortteli-
alueeksi, mutta korttelin kaikilla tonteilla on 50-luvun omakotitalo lukuunottamat-
ta yhtd tonttia, jolla rivitalo on toteutunut. Rivitalotontin rakennusalueen rajat
kulkevat kuitenkin muualla, mihin rivitalo on rakennettu. Kohdealueella on liséksi
yleisten rakennusten rakentamattomia tontteja, joille ei ole tarkoituksenmukaista
kayttod. Koulu- ja paivahoitopalveluihin alueella ei olisi riittavasti kéyttajia, jos
ne toteutettaisiin. Alueen rakentamattomat kerrostalotontit sijaitsevat alueen kes-
kella. Kerrostalorakentaminen ei ole tarpeen alueen olemuksen ja kaupunkikuval-
listen ndkdkulmien kannalta tarkoituksenmukaista. Rakennettuja rivitalotontteja
alueella on useampiakin, jotka ovat viihtyisig, joten alueelle soveltuu omakotitalo-

jen liséksi myos rivitaloasumista.

4.6 Maanomistajakyselyn tulokset

Kohdealueen kaikille rakentamattomien omakotitalotonttien maanomistajille lahe-
tettiin kysely, jossa tiedusteltiin, miksi tontit ovat jadneet rakentamatta. Monet
maanomistajista asuvat itse alueella ja omistavat rakentamattomia naapuritontteja.
Kyselyssa keskityttiin rakentamattomuuden syihin ja myyntiaikomusten kartoit-
tamiseen. Liséksi kysyttiin yleisesti alueen mielekkyydestd. Kyselyyn vastasi 40

% kyselyn saaneista. Kyselylomake I0ytyy liitteestd 1.

Kohdealueen rakentamattomista tonteista ainoatakaan tonttia ei ole hankittu kau-
pungilta. Sukulaiselta perinndnjaon yhteydessa tai muuta tarkoitusta varten tontin
oli hankkinut lahes puolet vastaajista. Vieraalta maanomistajalta tontin oli hank-

kinut yli puolet vastaajista. Taulukko 1 kertoo tontin alkuperan.



TAULUKKO 1. Tontin alkupera
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vastaajien Ikm

Tontin hankinta

20
18
16
14
12
10

o N b O

kaupungilta sukulaiselta vieraalta

Taulukosta 2 nékee, etté tontteja on hankittu monena eri ajankohtana. Monet ovat

omistaneet maa-alueen jo ennen ensimmaéisen asemakaavan laatimista. Kuitenkin

1980-luvun jalkeen tontteja on hankittu yha enemmaén.

TAULUKKO 2. Tontin hankinnan ajankohta

vastaajien lkm

Tontin hankinta-aika

ennenv. 1970-1980 1980-1990 1990-2000 2000-2010 2010 jalkeen
1970
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Tontin alkuperaisend tarkoituksena on ollut muu kuin omaan asumiskayttoon ra-
kentaminen tai bisnesrakentaminen. Yli puolet vastaajista on ensisijaisesti ajatel-
lut rakentamatonta tonttia pihapiirinsé jatkeeksi ja omaa rauhaa varten. Monilla
tontti on saatu myd6s perintond. 44 % vastaajista on alun perin hankkinut tontin
oman asuinrakennuksen rakentamista varten. Taulukosta 3 ndkee alkuperéisten

tarkoitusten jakautumisen. Taulukko 4 kertoo syitd muulle tarkoitukselle.

TAULUKKO 3. Tontin hankinnan alkuperéisia tarkoituksia

Tontin hankinnan tarkoitus

O Oma asuminen

o _ 44.%
B Rakentaminen ja myyminen

edelleen 53%
O muu tarkoitus

3%
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TAULUKKO 4. Tontin hankkimisen muita tarkoituksia

Tontin hankkimisen muu tarkoitus

10 %

OPihapiiri
10 %

M Perintd

O Oma rauha
14 %

0O Myyminen

B My6hempié suunnitelmia
varten

33%

Suurin osa rakentamattomien tonttien omistajista ei ole laatinut mink&énlaisia
suunnitelmia tontin rakentamiseksi. Pieni osa on laatinut suunnitelmia, mutta nii-
den toteuttaminen on jadnyt padasiassa taloudellisten syiden vuoksi. Taulukossa 5

on jaoteltu, kuinka moni on laatinut suunnitelmia.

TAULUKKO 5. Suunnitelmien laadinta tontin rakentamiseksi

Suunnitelmien laadinta

6 % 12 %

O On laatinut suunnitelmia

M Ei ole laatinut suunnitelmia

O ei vastausta

82 %
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Kyselytutkimuksessa kysyttiin rakentamattomuuden syitd. Yli puolet vastaajista ei
née tarvetta rakentamiselle tai eldméntilanne ei ole mahdollistanut rakentamista.
Rakentamaton tontti antaa myos valjyytta naapurin ja oman tontin valiin, jota pi-
detéan alueella tarkedna viihtyisyystekijané. Vain pieni osa tonteista on huonoja
rakentamiseen. Myodskéaén kaava- ja rakentamismaaraykset eivét rajoita liikaa.

Taulukossa 6 on eroteltu rakentamattomuuden syité.

TAULUKKO 6. Rakentamattomuuden syité

Syité tonttien rakentamattomuudelle

Tontti antaa
valjyyttd oman
rakennetun tontin

ja naapureiden

valiin
27 %

Ei tarvetta tai

elamantilanne ei
ole mahdollistanut Tontti ei ole
rakentamista sopiva
54 % rakennettavaksi
7%

Rakentamis-tai

kaavamaéaraykset
Muu syy rajoittavat liikaa
10 % 2%

Rakentamattomien tonttien myymista kohdealueella on harkinnut 40 % vastaajis-
ta. 60 % ei ole edes harkinnut tontin myymista. Yleisimmaét syyt siihen, miksi

tonttia ei ole harkittu myytdvan, on tontin pitdiminen omaan pihapiiriin kuuluvana,
ei ole rahan tarvetta tai tontista ei saa tarpeeksi rahaa, jos se myydaan. Taulukosta

7 ndkee tontin myymista harkinneiden jakautumisen.
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TAULUKKO 7. Tontin myymisen harkitseminen

Tonttien myyminen

On harkinnut
myymista

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Monet maanomistajista, jotka ovat harkinneet myymistd, ovat myds kiinnostuneita
saamaan markkinointiapua. Osalla tontit ovat olleet myynnissakin, mutta kiinnos-
tusta ei ole ollut kovin paljon. Tontit ovat olleet hiljaisen myynnin liséksi Kiinteis-
tonvalittdjilla ja Oikotie.fi-verkkopalvelussa. Tontilla on pidetty myds kylttia.
Myos kaupungille on yritetty tarjota tontteja, mutta kaupunki on tarjoutunut osta-
maan tontit maanomistajien mielestd liian alhaiseen hintaan. Taulukosta 8 nakee

markkinointihalukkuuden jakautumisen.
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TAULUKKO 8. Kiinnostus markkinointiapuun

Kiinnostus tonttien markkinointiapuun

On kiinnostunut

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Kohdealueella on viel& paljon taloja, jotka on rakennettu ennen vuotta 1950.
Myds 1950-luvun taloja on paljon. Alueella ndkyy aikakausien kerroksellisuutta.
Taloja on rakentunut jokaisella aikakaudella. VVahiten taloja on rakentunut 1990-
luvulla, jolloin lama hiljensi rakentamista, mutta rakentaminen on vilkastunut
my06s kohdealueella sen jalkeen. Kuviosta 22 ja taulukosta 9 ndkee rakentamisen

ajoittuvan eri aikakausiin.
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KUVIO 22. Kadunvarren rakentunutta ajan kerroksellisuutta. Edessa on nykypai-
van Kivitalo, seuraavana 70-luvun tiilitalo, 80-luvun tiilitalo ja 50-luvun rintama-

miestalo.

TAULUKKO 9. Rakennusten rakentamisaika, jotka ymparoivét rakentamattomia

tontteja

Tonttia ympardivien rakennusten rakentamisaika

14

12 1

vastaajien Ikm

O 1 1 1 1 T T

ennen  1950-1960 1960-1970 1970-1980 1980-1990 1990-2000 2000-2010
vuotta
1950




52

Kohdealueen rakentamattomien tonttien omistajista kaikki vastanneet pitavét alu-
etta viihtyisand. Liséksi vain muutama kertoi huonojakin asioita alueelta I0ytyvén.
Kyselyyn sai vapaasti kertoa asioita, jotka tekevat alueesta viihtyiséan. Siita huo-
limatta l&hes kaikki ovat kiinnittdneet huomiota samoihin asioihin. Erityisesti alu-
een rauhallisuus ja valjyys tekevéat kohdealueesta viihtyisén. Osaltaan rakentamat-
tomat tontit vastaavat tdhan valjyyteen. Palvelujen l&heisyytta kiiteltiin. Paikalli-
nen hypermarket sijaitsee kohdealueen pohjoispuolella. Myds rannan laheisyys,
luonto ja vehreys saivat positiivista palautetta. Liikenneyhteydet ovat hyvat seka
keskustaan ettd Lahteen péin ja vuoroja kulkee hyvin. Taulukossa 10 on eroteltu

tekijoitd, joita mainittiin kyselyn vastauksissa.

TAULUKKO 10. Alueen viihtyisyystekijoita

Alueen viihtyisyystekijoitd mainintojen perusteella

Turvah?&sdgsmval | IS)Q/G‘?skustan

llmasto- ja laheisyys

maaperéolosuhtee

t. . Rauhallisuus
Hyvat naapurit

Virkistysmaastot
Luonnonléheisyys Viljyys
, vehreys

Liikenneyhteydet )
Palvelujen

Rannan laheisyys laheisyys

4.7 Johtop&é&tokset alueen ajanmukaisuudelle

Kohdealuetta pidet&dén viihtyisana ja rauhallisena alueena, joka sijaitsee lahella
palveluja ja hyvien liikenneyhteyksien paéassa. Kohdealue sijoittuu yhdyskuntara-
kenteessa keskustan eteldpuolelle moottoritien ja seututien varteen. Kohdealuetta

ymparoi teollisuus- ja asuinalueet, vesistd seka metsaiset ulkoilumaastot. Keskus-
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taan on matkaa noin 2,5 kilometrid, Vieruméelle noin 12 kilometri& ja Lahden

keskustaan noin 30 kilometria.

Maisemallisesti alue on toteutunut kaavan mukaisesti lukuunottamatta alueita,
jotka ovat jaaneet rakentamatta. Niiden alueiden osalta nykytilanne on kaavaa
luonnonmukaisempi. Kaavassa alueen sisélle ei juurikaan jaa viheralueita, joita
nykyiset toteutumattomat osat edustavat. Kaavan lansiosassa sijaitsevat peltomai-
semat, jotka on jatetty vapaaksi rakentamiselta. Ne ovat yhé viljelykayttssa ja
edustavat siten rakentamatonta aluetta.kaavan mukaisesti. Maaperdolosuhteiltaan
alue on rakentunut jarkevasti moreenialueille, ja alavat hienoa hietaa sisaltavat
maat on jatetty rakentamatta. Tulevaisuudessakaan niité ei ole tarpeen ottaa raken-

tamiskayttoon.

Kokonaisilmeeltdan alue ndytt&é rakentuneen pientalotonttien osalta. Rakentamat-
tomia tontteja sijoittuu suhteellisen tasaisesti ympari aluetta, mutta niiden suuri
méaéra kertoo siité, ettd todellisuudessa kaavan mukaisesta rakennuskannasta puut-
tuu melkein puolet. Toteutuneena kaava-alue olisi huomattavasti tehokkaammin
rakennettu. Tamé& nékyy nykyaan véljyytend alueella. Yleisten alueiden rakenta-
mattomat tontit, rivitalo- ja kerrostalotontit muodostavat nykyisin alueen keskelle

kéaytannossé viheralueita.

Kiinteistonmuodostuksen osalta kaavan mukaisia tonttien lohkomisia ei ole tehty
monillakaan rakentamattomilla kaavan ja tonttijaon mukaisilla tonteilla. Kaava
muodostaa kuitenkin nykyajan tarpeisiinkin hyvin soveltuvia tontteja niin kokon-
sa kuin mittasuhteidensakin puolesta. 1200 m? keskimaarainen tonttikoko vastaa
nykypéivan tarpeita. Myds rakennusoikeutta on tarpeeksi, noin 220-250 k-m?
pientalotonttia kohti. VValtaosa tonttien rakennusaloista ja piha-alueesta on sijoitet-
tu suotuisiin ilmansuuntiin, joka mahdollistaa lampiman ja aurinkoisen pihapiirin.
Tutkimusten mukaan muutama yksittainen tontti on huonosti rakennettavissa ko-
konsa, kapeutensa tai maaperan muotojen vuoksi. Padosin yksittéisia tontteja on
vaikeaa ldhted muokkaamaan sopivammiksi rajoja muuttamalla. Lahes ainoa
mahdollisuus on yhdistaa kaksi vierekkaista tonttia, jolloin yksi tontti muodostuu

kohtalaisen suurikokoiseksi.
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Heinolan kaupungin taytyy kayttaa tarvittaessa hyvakseen maapoliittisia keinoja
ja miettia, taytyyko maapoliittista linjaa yleisesti muuttaa. Kaavojen toteutumista
edistad selked ja johdonmukainen maapolitiikka. Maiden tarve taytyisi ennakoida
etukéteen ja kaupungin tulisi hankkia maa-alueita itselleen noin kymmenen vuotta
etukateen suunnitellusta tarpeesta. Reservimaita voidaan kdyttaa vaihtomaina, jos
maanomistaja luovuttaa rakentamattoman tonttinsa kaupungille. Tilanteiden tul-
lessa, jossa kaavoitetaan yksityisten maille, on hyvissé ajoin kaavaprosessin alet-
tua kaytava lapi maanomistajien kanssa neuvotteluja, joissa on paastavé sopimuk-
seen tavoitteista ja niiden toteuttamisesta. On tarkeéd, ettd kaupunki on vuorovai-
kutuksessa maanomistajien kanssa, etté ristiriidat voidaan ratkoa jo valmisteluvai-
heessa. Heinolan kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaisesti on mahdollista
kayttaa rakentamattomien tonttien korotettua kiinteistoveroa ja rakentamiskehoi-

tusta, joita ei kdytanndssa ole kaytetty Heinolassa (Heinolan kaupunki 2007).

Kunnallistekniikka on rakennettu kaavan mukaisesti lukuun ottamatta Kartanon-
tie, Kotipiha, Eemelintie ja Parkinpolku nimisi& katuja, joista Eemelintietd ja Ko-
tipihaa ei ole rakennettu ollenkaan. Parnédjoentie on sorapintainen tie, jonne ajo on
estetty. Kokoojakaduilla, jotka ovat Vuoksentie ja Karjalankatu-Karjalantie, on
kevyen liikenteen vaylat. Kevyen liikenteen reitteja tulee mahdollisuuksien mu-
kaan lisatd. Bussiyhteys Heinolan keskustaan ja Lahteen kulkee Karjalankadun ja
Karjalantien kautta, joiden varrella sijaitsee useita pysakkeja. Toimivan joukkolii-
kenteen séilyminen alueella on turvattava. Sinildhteen pohjoisosassa on kauko-

lampoverkko, jota tulisi hyddyntéa ja mahdollisuuksien mukaan laajentaa.

Jos kaava toteutuisi rakentamattomien asuinkerrostalojen osalta, alueesta tulisi
vahemman houkutteleva. Alueen keskiosassa Kauppakujalla on yksi rakentunut
kerrostalo, joka on kaupungin vuokratalo. Alueen pohjoisosan rakentuneet kerros-
talot muodostavat paremman kokonaisuuden, vaikka siellékin on rakentamattomia
yksityisten ja kaupungin omistamia kerrostalotontteja. Rakentuneet kerrostalot
ovat kuitenkin vierekkaisilla tonteilla, joka luo paremman yhteiséllisyyden tun-
teen. Rakentamattomien kerrostalotonttien kéayttdtarkoituksen muuttamista asuin-
pientalokéayttdon tulisi harkita. Yleisten rakennusten osalta etenkin koulun toteut-

taminen ei ole mahdollista. Vaikka alue toteutettaisiin kokonaisuudessaan, ei asu-
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kaskanta riitd koulun toiminnan yllapitamiseen. Kohdealueen vieressa, Myllyojan
eteldosassa on toimiva koulu, jonne liikkumismahdollisuudet on turvattava. Yleis-
ten tonttien osalta niiden toteutuminen vahentéisi ymparilla asuvan véeston viih-
tyisyyttd. Niiden kayttotarkoituksen muuttamista pientalotonteiksi ja osan jatta-

mista virkistysalueiksi tulisi harkita.

Pientalotonteille alueella on tarvetta edelleenkin. Palveluiden l&heisyys ja hyvat
liikenneyhteydet houkuttelevat varmasti tulevaisuudessakin asukkaita. Pientalo-
tontit ovat keskiméaaraisen kokoisia muuhun Heinolan tonttitarjontaan nahden.
Uudet rakennettavat pientalotontit sopisivat hyvin alueelle, jos rakentamisessa
otetaan huomioon ympaéristoon sopivat mittasuhteet ja sopiva yksinkertaisuus.
Alueelle rakentaminen lisaa aikakerrostumien rikkautta, joka tuo vaihtelevuutta ja
viihtyisyyttd. Rakentamattomien tonttien rakentaminen liséisi kunnallistekniikan
tehokkaampaa kaytt6d. Rakentamattomia katuja ei ole syyta rakentaa ainakaan
ennen kuin muut alueet on rakennettu tehokkaammin. N&in saastytdén yliméaarais-
ten teiden rakentamiselta. Niiden katujen varsilla sijaitsevat rakentamattomat ton-
tit voisivat tulevaisuudessakin olla viheralueina ja antamassa véljyytta. Jos tonteil-
le on enemman kysyntad, pitdisi kaupungin ostaa tontit ja myyda ne tehokkasti

rakentamiskayttoon.

Mitoituksen suhteen kohdealueen nykyinen asemakaava antaa mahdollisuuden
asukkaiden mééran lisdantymiseen jos nykyiset rakentamattomat tontit otetaan
rakentamiskayttoon. Tilastotietojen mukaan Heinolan vakiluku kasvaa hiljaista
vauhtia, joten tonteillekin on kysyntad. TyOpaikkoja ei kaava erityisemmin pid&
sisallaan, mutta tulevaisuudessa kaavoituksessa voitaisiin tutkia asumisen ja tyon-
teon yhteensovittamisen mahdollisuutta asuintonteilla. Seurakunnan palvelut alu-
eella on jatkossa turvattava ja nykyinen liikerakennus tulisi saada elavaitettya.
Myos olemassa oleva rakentamaton liiketontti on hyva séilyttad tulevaisuuden

tarpeita varten.

Nykyinen rakennuskanta alueella tulee mahdollisuuksien mukaan sailyttda. Ra-
kennusinventointi ennen kaavamuutosta on tarpeellista. Inventoinnin avulla voi-

daan kartoittaa peruskorjausta vaativat ja purkukuntoiset kohteet. Jos huonokun-
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toisia rakennuskohteita 16ytyy, on mahdollisuus tutkia tallaisen rakennetun tontin
ja viereisen rakentamattoman tontin uudelleen muotoilua, jos se tuottaa parempaa
rakentamista ja toteutumista. Rakentamattomien tonttien maanomistajilta voisi
my0s tiedustella, voisivatko he myyda tonttinsa kaupungille. Alueella sijaitseva
kaukolampdverkko on laajennettavissa, joten uudet ja myds olemassa olevat ra-

kennukset voisivat hyddyntad verkkoa.

Kaavasta on toteutunut vahan yli puolet. Sinildhteen asemakaavan tavoitteiden
mukaan alue olisi rakentunut kokonaisuudessaan vuoteen 1985 mennessd. Taman
jalkeen alue on rakentunut vahitellen niin, etté alueelle on saatu monimuotoisem-
paa rakennuskantaa verrattuna siihen, mité se olisi ollut kaavan toteuduttua ajal-
laan. Alue on véljempad ja luonnonmukaisempaa, mitd kaava olisi toteutuessaan
ollut. Kunnallistekninen verkosto ei ole niin tehokkaassa kaytdssé, mité se olisi,

jos kaikki tontit olisi rakennettuja.

Paapiirteiltaan valtakunnalliset alueidenké&yttotavoitteet ja asemakaavan sisalto-
vaatimukset toteutuvat nykyisessa kaavassa. Toteutuneena kaava edistaisi pa-
remmin valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita eheyttdvan yhdyskuntaraken-
teen osalta. Asemakaavan muutoksessa tulee ottaa maanomistajat mukaan kaavoi-
tusprosessiin ja paatya sellaisiin ratkaisuihin, ettei kaavamuutoksesta aiheudu

kohtuuttomia rajoituksia tai kohtuutonta haittaa.

Liitteessd 2 on kohdealueen analyysikartta, josta nédkee toteutumattomat kaava-

alueet. Liitteeseen 3 on eritelty yksittéisia alueen epakohtia.
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5 KEHITTAMISNAKOKULMIA KAAVAMUUTOSTEN
TOTEUTTAMISEN EDISTAMISEKSI

5.1 Kohdealue ja sen tulevaisuus

Sinilédhde ja Myllyojan pohjaoisosa ovat rauhallista ja suosittua asuinaluetta. Ra-
kentamattomat tontit voitaisiin ottaa kaytton, jos maanomistajia avustetaan tont-
tien myymisessa. Toisena vaihtoehtona on tonttien ostaminen kaupungille, jolloin
kaupunki myy tontit edelleen. Tonttien kanssa voidaan tehda myds vaihtokaup-
paa, jolloin maanomistaja luovuttaa tontin kaupungille ja samalla hén saa parem-
min tarpeitaan vastaavan tontin tai kaupungin omistamaa muuta maata itselleen.
Jos maanomistaja ei ole halukas luopumaan tontistaan, tulisi harkita rakentamis-
kehoituksen antamista, jonka noudattamatta jattamisesta seuraisi toimenpiteena
mahdollisesti tontin lunastaminen kaupungille. Korkeamman kiinteistveron pe-
riminen voisi olla myos yksi keino rakentamisen edistdmiseksi, mutta luultavasti

se ei tule lisdédmaan kovinkaan paljon rakentamisintoa.

Ryhdyttaessa muuttamaan kohdealueen asemakaavaa tulee kaupungin miettia
tavoitteet mité kaavalla halutaan toteuttaa. Kaavoitusvaiheessa kaupungin tulee
neuvotella maanomistajien kanssa kaavan toteutumiseen liitttyvista seikoista. Joi-
denkin yksittdisten tonttien osalta voidaan tehda helposti muutoksia esimerkiksi
yhdistamalla kapeita tontteja rakennettuihin tontteihin. Muiden kuin omakotitalo-
tonttien osalta tulisi miettia kayttotarkoituksen muutosta. Osa rakentamattomista
kaduista tulisi poistaa kokonaan, jos alue sdilytetdan kaytannossa viheralueena.
Jos alueelle kaavoitetaan uusia pientalotontteja, tulisi niitd kaavoittaa lisaa nykyi-
sille rakennusmaa-alueille vaihtaen kadyttotarkoitusta. Uusien rakentamispaikkojen
sijaintia voisi tutkia kaavamuutoksessa olemassa olevien katujen varteen, jotka
ovat nykyisin viheralueena. Esimerkiksi Toukolahdentien ja Puistotien varsien
toinen puoli on viheraluetta, joten kunnallistekniikkaa hyddyntéen ne voidaan
mahdollisesti ottaa rakentamiskayttoon. Peltoalue, johon on osoitettu rakentamat-
tomia tontteja, tulisi pitdd rakentamattomana niin kauan kunnes alueen levittay-

tymiselle on tarvetta. Jos laajenemistarpeita on tulevaisuudessa paljon, lahes ainoa
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laajenemissuunta rakentamiselle ovat lansiosan pellot. Alueen itdosaan tulee edel-
leen j4tta4 viheralueita suojaamaan aluetta seututie 140:n, valtatie 4:n ja teollisuu-

den tuottamalta melulta ja paastoilta.

Alueella on nykyisin paljon rakentamiskelpoisia rakentamattomia tontteja, jotka
eivét tarvitse kaavamuutosta. Ne soveltuvat hyvin nykyaikaan rakennettavaksi,
eik& niissé ole vikaa. Ne tulisi saattaa rakenteille ensi tilassa. Koska alueella ei ole
rakentamistapaohjeita, tulisi tulevaa rakentamista ohjata niin, ett4 ne sopivat ym-
paristdonsa mittasuhteiltaan, ulkomuodoltaan ja olemukseltaan. Néin yksittaiset
rakennukset sopivat hyvin vanhaan rakennuskantaan ja alue séilyy viihtyisana.
Myos korjausrakentamiselle tulisi antaa ohjeita, ettd nykyinen rakennusten tuot-

tama viihtyisyys ja niiden olemus sailyttavat alueen luonteen kaikille mieleisena.

5.2 Yleisia ehdotuksia

Ensisijaisesti on helpompaa, etta kaupunki kaavoittaa vain omia maitaan. Maita
tulee hankkia hyvissa ajoin etukéteen ennen kaavoitukseen ryhtymisté. Jos kaa-
voituksessa on mukana yksityisessa omistuksessa olevia maita, tulee maanomista-
jien kanssa neuvotella jo ennen kaavan laatimista maa-alueen omistuksesta, kaa-
van tarkoituksesta ja toteuttamisvastuusta. Kaavoitusvaiheessa tulee miettié kaa-
van toteutusta; mitd tapahtuu, jos kaava ei toteudu, tai se toteutuu vain osittain,
joko alueellisesti tai hajanaisesti. Laajoissa kaavoissa tulee miettié toteutuksen
ajoittumista, onko kaava tarpeellista toteuttaa osa-alue kerrallaan. Kaavan tavoit-
teet ja vaestopohjan ennusteet on otettava huomioon kaavan sisallén suunnittelus-
sa, ettd alueita ei kaavoiteta kayttotarkoitukseensa soveltumattomiksi. Aluetta
tarkasteltaessa tulee ottaa selvad, mitd maanomistajat ja asukkaat ajattelevat alu-
eestaan ja minkalaisista asioista alueesta kiinnostuneet muuttajat tai toimijat ovat

kiinnostuneita.

On tarkeaa, ettd kaavoitetaan kaytdnnon kannalta tarkoituksenmukaisia tontteja.

Nykyaikana on tutkittava tyonteon mahdollisuutta kotona. Ihmiset ovat kiinnostu-
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neita omasta puutarhasta ja sen hoitamisesta, joten véljat tontit ovat haluttuja. Pi-
hat tulisi pyrki& suuntaamaan aurinkoiseen ja suojaisaan paikkaan, joka lisaa viih-
tyisyyttd. Mittasuhteiltaan tontit eivét saa olla liian kapeita, koska omakotitaloton-
teilla halutaan etdisyytta naapuriin. Isoilla asuinalueilla on syyté jattaa viheraluei-
ta rakentamisalueiden lomaan, etté véljyyden tunne, vehreys ja sitd myota viihtyi-
syys alueella séilyy. Liikenneyhteyksien ja palvelujen saatavuuden turvaaminen
tai parantaminen on yksi tarkeimmista viihtyisyystekijoista, jota tulee edistaa.
Rakentamisen tehostamiseksi kortteleiden tai tonttien kéyttotarkoitusten tarpeelli-
suus tulee selvittad. Kayttotarkoituksen maara tulee suhteuttaa tarpeisiin, etté alu-
eista ei muodostu liian suuria. Turvallisia ja toimivia olemassa olevia sek& uusia

kulkuteitd, ajovaylia ja liittymia tulee tarkastella kaavamuutoksen yhteydessa.

Kaavojen ajanmukaistamisessa taytyy selvittad, mitké ovat alueen nykyiset puut-
teet ja tarpeet, ja lahted sen mukaan arvioimaan tarvittavia muutoksia. Tavoittei-
den ja tulevaisuuden visioiden pohjalta l&hdetaan tekemé&én mahdollista kaava-
muutosta, joka vastaa nykyisid ja tulevia lahtokohtia ja tarpeita. Olemassa olevat
alueet ovat yksildllisia, joten jokaisella alueella on omat ndkdkantansa, mista l&h-

ted liikkeelle alueen kehittdmiseksi.
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6 YHTEENVETO

Opinnéaytetyon tavoitteena oli selvittdd asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnin
sisalto ja prosessissa huomioitavat asiat. Ajanmukaisuuden arviointi on lakisaa-
teinen prosessi, jota kuntien on yllapidettava jatkuvasti. Jos arvioinnin yhteydessé
kaava huomataan vanhentuneeksi, on tehtédvé asemakaavan muutos. Vanhentu-
neisuuden syité voivat olla tavoitteiden saavuttamattomuus, alueiden kéayton toi-
senlaiset tarpeet kuin aikaisemmin tai erindiset epdkohdat, jotka tekevat alueesta
vanhentuneen. Kuntien tulee vuosittain tarkastella, mitka alueet kaipaavat ajan-
mukaisuuden arviointia. Harvinaisemman ajanmukaisuuden arvioinnin voi lau-
kaista myds rakennuslupavaiheen mydntamisvaiheessa havaittava ajanmukaisuu-
den epéselvyys; jos alue on merkittavalta osin toteuttamatta ja alueelle kohdistuu
merkittdvaa rakentamista. Ajanmukaisuuden arviointikriteereja on monia, jotka
tulee arvioida kohteesta riippuen. Alueet ovat yksil6llisi&, joten ajanmukaisuuden
syytkin voivat vaihdella kaavasta riippuen. Aina ei tarvitse tehda kaavamuutosta,
vaan kaavan toteuttamiseksi saattaa riitt4 erillisten suunnitelmien tai ohjeistusten

tekeminen.

Taustaselvityksen pohjalta oli tarkoitus tutkia Sinilahteen aluetta ja Myllyojan
pohjoisosaa Heinolassa. Alueesta noin puolet on toteuttamatta. Osalle rakentamat-
tomista tonteista ei ole kéyttétarkoituksenmukaista tarvetta, mutta suuri osa alu-
een pientalotonteista voitaisiin rakentaa kaavan mukaisesti. Maanomistajakyselyn
perusteella alue on viihtyisé ja valja. Osa tonttien omistajista voisi myyda tonttin-
sa eteenpdin, mutta osa haluaa sdilyttada rakentamattoman tonttinsa osana omaa
pihapiiria. Alueen historialla ja alkuperéiselld kaavoituksella on suuri merkitys,
miten alue on toteutunut. Asemakaavoitus on tehty yksityisten maanomistajien
maille, eikd heille ole annettu velvoitteita rakentamisen suhteen. Ndin ollen toteut-

tamisvastuuta ei ole ollut ja kaava on jaanyt suurelta osaa toteuttamatta.

Tutkimukset osoittavat, ettd kohdealueen kaava ei ole ajanmukainen. Osa kohde-
alueen tonteista olisi toteutettavissa muilla keinoilla ilman kaavamuutosta. Pienta-

lotonttien aktiivinen myyminen ja rakentamiseen kehottaminen edistaisivat raken-
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tamista. Kaavamuutosta kaipaavat etenkin yleisten alueiden tontit ja kerrostalo-

tontit. Niiden kayttotarkoituksen muutoksen tarve tulisi selvittéa.

Yleisesti kaavoittaminen tulisi tapahtua kunnan maille ja tontin luovutuksessa
taytyisi madritella ehdot rakentamista varten. Yksityisten maille kaavoitettaessa
tulee kaupungin neuvotella maanomistajan kanssa kaavan toteuttamisen vastuusta.
Kaavoitettaessa tulee huomioida tavoitteet, tarpeet ja oikeanlainen mitoitus. Jos
kaava ei toteudu, syyt taytyy selvittdd. Kaavan vanhentuneisuuden syista riippuen
kaava tulee ajanmukaistaa niin, ettd sen nykyiset tavoitteet ovat saavutettavissa.
Asemakaavan vanhentumisen syyt voivat olla yksilollisi& alueesta riippuen, joten

kaavan toteuttamisen tai asemakaavan muutoksen keinot voivat olla erilaisia.
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LIITE 1 1/4
Maanomistajakysely

1. Kenelta olette hankkineet tontin/tontit?

[ kaupungilta

O sukulaiselta

O

vieraalta

N

. Tontin/tonttien hankintavuosi:

ennen vuotta 1970
1970-1980
1980-1990
1990-2000
2000-2010

O O0Oo0o0oogd

2010 jalkeen

w

. Mitéa tarkoitusta varten olette alun perin hankkineet tontin?

O

rakennuksen rakentaminen omaa asumista varten

O

rakennuksen rakentaminen ja myyminen edelleen

[0 muuta tarkoitusta varten, mita?

4. Oletteko laatineet suunnitelmia tontin/tonttien rakentamiseksi?

L Kylla
Miksi ette ole toteuttaneet suunnitelmia?

O En
Miksi etta ole laatineet suunnitelmia?




LIITE 1 2/4

5. Mitka ovat syita, miksi tontti/Ztontit ovat jaaneet rakentamatta?
Voitte valita useamman syyn.

[0 Ei ole ollut tarvetta rakentaa tai elaméantilanne ei ole mahdollistanut
rakentamista.

[0 Rakentamattoman tontin/tonttien tarkoitus on antaa véljyytta oman
rakennetun tontin ja naapureiden valiin.

O Tontti/tontit on hankala rakentaa maasto-olosuhteiltaan.
Mik& maasto-olosuhteissa on hankalaa?

1 Vapaaksi rakentamiselta jaava piha-alue ei olisi viihtyisa ja kaytannol-
linen.

Onko tontin/tonttien piha-alueeksi jdava osa mittasuhteiltaan vaaranlai-
nen tai mika tekee pihasta epamieluisan?

1 Tontin/tonttien sijainti ei ole sopiva.
Miksi sijainti ei ole sopiva?

1 Rakennusoikeutta ei ole tarpeeksi tarkoituksiani varten.
Paljonko rakennusoikeutta pitaisi tontilla olla?

[0 Rakentamis- tai kaavamaaraykset rajoittavat liikaa.
Miten méaaraykset rajoittavat?

L1 Muu syy, mika?




LIITE 1 3/4

6. Oletteko harkinnut tontin/tonttien myymista?
L Kylla

I En
Miksi ette ole harkinneet tontin/tonttien myymista?

7. Jos olette yrittaneet myyda tonttianne, oletteko markkinoineet
sitd missaan?

8. Olisitteko kiinnostuneet tontin markkinointiin liittyvasta avusta,
jos sita olisi saatavilla?

O Kylla
O En

9. Tonttia ympardivien rakennusten rakentamisaika paaosin:

ennen vuotta 1950
1950-1960
1960-1970
1970-1980
1980-1990
1990-2000

O O0Oo0o000 0

2000-2010
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10. Mita mielta olette tonttia/tilaa ymparoivasta alueesta? Voitte
valita useamman kannan.

1 Alue on viihtyisa.

Mika alueesta tekee viihtyisan ja mita positiivisia asioita alueelta
IBytyy?

L1 Alue ei ole viihtyisa.
Miksi alue ei ole viihtyisa ja mita negatiivisia asioita alueelta 16ytyy?

11. Haluatteko kertoa muuta tonttiin liittyen tai taydentaa jotain
ylla olevaa kohtaa?

Kiitos vastaamisestal!



LITE 2 ANALYYSIKART

Analyysikartta Si;l{ﬁ hteesti ja

- Kaavan ukainaniheraIue

Kaavan/mukainen, nykyinen
peltoalue .

- Nykyinen viheralue/kaavoitettu
rakentamaton tonttimaa .

Toteutunut rakennettu dlue -

Kevyen liikenteen

nilahde'
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isosasta
i, -
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TOTEUTUMATTOMIEN KOHTIEN KEHITTAMISIDEOITA

Kaava-alueen toteutumattomat kohdat ja niiden kehittdmisideat, jotka on numeroi-

tu Analyysikarttaan (Liite 2):

1. Rivitalojen tai muiden kytkettyjen pientalojen korttelialueella (AR-6) on suu-
rimmassa osassa rakennusaloista vanha erillispientalo. Kaava tulisi muuttaa ny-

kyisen asutuksen mukaiseksi pientalojen korttelialueeksi (AP).

2. Asuinpientalo- ja kerrostalotontit tulisi muuttaa asuinpientalotonteiksi, jos ker-

rostaloasumiselle ei ole tarvetta.

3. Asuinrivitalo- ja kerrostalotontit pystyy liittdmééan hyvin kaukolampoverkkoon.

Talle alueelle sopii asuinrivitalot tai kytketyt pientalot.

4. Lastenhuoltotarkoituksia ja Vanhusten asuntolatoimintaa palveleva korttelialue
voisi jatkaa viereista puistoaluetta tai alue voitaisiin osoittaa pientalokdyttéon, jos

tarpeita palveluille ei ole.

5. Erillisten pientalojen korttelialueella on pieni kulmatontti, joka tulisi liittaa vie-
reiseen tonttiin. Nykyiselle tontille asuinrakentaminen olisi ahdasta ja epdmuka-

vaa tien laheisyyden vuoksi.

6. Erillispientalojen korttelialueella on tontti, jonka lapi kulkee rasite seka puro,
jonka vuoksi tontti on hankala rakentaa. Rakennusalueen rajan voisi ulottaa tontin

takaosaan, jossa rakentamiselle olisi enemman tilaa.

7. Erillispientalojen korttelialueella on jyrkésti viettavéa varjoisa tontti, jonka voisi

mahdollisuuksien mukaan liittda viereiseen tonttiin.
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8. Opetustoimintaa palvelevien rakennusten korttelialue tulisi jattad viheralueeksi
tai tarvittaessa kaavoittaa pientaloasumista esimerkiksi alueen pohjoisosaan, Ha-

katien reunaan. Koulutoimintaan ei alueella ole tarvetta.

9. Yleisten rakennusten korttelialue, joka tulisi jattaa viheralueeksi. Yleisille ra-
kennuksille alueella ei ole tarvetta. Liséksi alue on osa lahes katkeamatonta viher-

yhteytta.

10. Erillispientalojen korttelialueella on kapea tontti, joka tulisi mahdollisuuksien

mukaan liittaa viereiseen tonttiin. Rakentaminen tontille olisi ahdasta.

11. Erillispientalojen korttelialueella on kapea tontti, joka tulisi mahdollisuuksien
mukaan liittda viereiseen tonttiin. Rakentaminen tontille vahentéisi naapuruston

viihtyisyyttd, koska sivuille jadvasta pihatilasta tulisi ahdas ja kapea.

12. Erillispientalojen korttelialueella on risteyskohdassa sijaitseva tontti. Sen voisi

mahdollisuuksien mukaan liittda viereiseen tonttiin.

13. Asuinkerrostalojen korttelialueella tontit tulisi muuttaa pientalotonteiksi. Ker-
rostalorakentaminen ei sovi alueen kaupunkikuvaan, eikd asumismuodolle ole

tarvetta.

14. Virkistysalueella sijaitsee vanha rakennus talousrakennuksineen. Rakennusten
kunto ja kéayttotarkoitus huomioiden korttelialue tulisi muuttaa pientalojen kortte-
lialueeksi, jolla mahdollisesti piha-alue sdilytetddn puistomaisena. Toisena vaih-

toehtona on sdilyttaa korttelialue viheralueena.

15. Yleisten rakennusten tontti tulisi jatt44 rakentamattomaksi tai muuttaa pienta-

lojen korttelialueeksi. Yleisille rakennuksille alueella ei ole tarvetta.
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16. Erillispientalojen korttelialue tulisi sdilyttada peltoalueen osana, jolloin Kar-
tanontietd ei tarvitse rakentaa nykyisen kaavan mukaisena. Jos pientalotonteille on
enemman tarvetta, voidaan erillispientalojen alue jattaa nykyiselleen ja ottaa ra-

kentamiskayttéon muun tdydennysrakentamisen jalkeen.

17. Erillispientalojen korttelialue, joka pitdisi sdilyttadé viheralueena kunnes alu-
eelle on tarvetta rakentamiskayttoon tdydennysrakentamisen jalkeen. Silloin Ee-
melintie tulee rakentaa ja muuttaa Karjalantieté sivuava tontti siten, ettd sinne voi

liittyd Eemelintielta.

18. Erillispientalojen korttelialueella on tontteja, jonne ei olla rakennettu Kotipi-

ha-nimista katua. Katu tulisi rakentaa heti kun tonteilla on kysyntéa.
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