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PENTTI HOKKANEN

Kohti kestavaa maaseutuasumista

Koti maaseudulla on monen suomalaisen unelma. Viestén

keskittyessd kaupunkiseuduille omakotiasutus ndiden seutujen
reuna-alueilla lisddntyy. Monet ovat eldméntilanteen salliessa
valmiita muuttamaan yha etddmmaéksi keskuksista. Asumisen
véljyys ja luonnonldheisyys painavat tilloin vaakakupissa enem-
man kuin tydmatkan pituus tai etdisyys palveluista. Monelle maa-
seutu tarjoaa myos mahdollisuuden omatoimiseen ja yhteisolli-
seen elaméntapaan sekd ekologisesti kestdvaan rakentamiseen ja
energiankayttoon.

Maaseutuasumisella on hyvit puolensa mutta my6s haitallisia
vaikutuksia. Lisddntyva haja-asutus hajauttaa yhdyskuntaraken-
netta sekd lisdd pdivittdistd liikennett ja siitd aiheutuvia kasvi-
huonepééstsja. Erityisesti ilmi6 koskee kasvavia kaupunkiseu-
tuja. Pienilld kaupunkiseuduilla ja kaupunkiseutujen ulkopuo-
lella vaikutukset jadvat vahdisemmiksi. Kummassakaan tapauk-
sessa ei ole samantekevid, miten asutus sijoittuu. Rakentamalla

jo olemassa oleviin kyliin ja niiden yhteyteen helpotetaan palve-
lujen ja teknisten jarjestelmien tehokasta ja edullista toteuttamista.
Hyvén suunnittelun avulla voidaan liséksi vaalia maaseutuympé-
ristdn vetovoimatekijoitd: maisemaa, luontoa ja perinteistd raken-
tamistapaa.

Téssa esitteessd kerrotaan 1.1.2009 voimaan tulleesta maankaytto-
ja rakennuslain muutoksesta, jonka mukaan yleiskaavaa voidaan
kayttdd entistd laajemmin rakennusluvan myontamisen perustee-
na maaseutukylissi. Tavoitteena on tukea kylien kestdvad raken-
tamista ja lisitd maaseutuasumisen mahdollisuuksia sielld, missa
se on yhdyskuntarakenteen kannalta edullista. Yleiskaava riittad
rakentamisen ohjaukseen kylissd, joissa rakentamisen paine ei ole
merkittava. Kasvavien kaupunkiseutujen maaseutualueilla tarvi-
taan kuitenkin tiukempaa ohjausta ja yksityiskohtaisempaa maan-
kdyton suunnittelua.

e

Asuntoministeri Jan Vapaavuori



Maankaytto- ja rakennuslain mukainen

alueidenkadyton suunnittelujirjestelma

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

sanamuodosta riippuen ohjaavat alueidenkayttoa,
alueidenkayton suunnittelua tai valtion viranomais-
toimintaa

Maakuntakaava:
Yleispiirteinen suunnitelma alueiden kiytosta
maakunnassa tai sen osa-alueella

on ohjeena yleiskaavaa ja asemakaavaa
laadittaessa ja muutettaessa

ei ole voimassa yleiskaavan tai asemakaavan
alueilla, mutta ohjaa niiden kaavojen muuttamista

Yleiskaava:
Kunnan alueidenkayton paapiirteet

Kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja maan-
kayton yleispiirteinen ohjaaminen seka toimintojen
yhteensovittaminen

on ohjeena yksityiskohtaiselle kaavoitukselle ja
tukee lupaharkintaa sielld, missa ei ole yksityis-
kohtaista kaavaa

ei ole voimassa asemakaavan alueella, mutta
ohjaa sen muuttamista

Maankayton ja rakentamisen ohjaaminen maaratylla
alueella (esimerkiksi kyldyleiskaava tai rantayleiskaava)

edelld mainitun lisaksi oikeuttaa rakennuslupien
myontamiseen ilman suunnittelutarveharkintaa tai
poikkeamismenettelya kylaalueilla (MRL 44 §) tai
ranta-alueilla (MRL 72 §)

Asemakaava:
Kunnan osa-alueen kaytén ja
rakentamisen jarjestiminen

ohjaa rakentamista ja muuta maankayttoi sito-
valla tavalla: rakennusta ei saa rakentaa vastoin
asemakaavaa eikd asemakaava-alueelle saa sijoit-
taa toimintoja, jotka aiheuttavat haittaa kaavassa
osoitetulle muiden alueiden kiytolle

Ranta-asemakaava:
Paaasiassa loma-asutuksen jarjestaminen

N

ohjaa ranta-alueiden rakentamista ja muuta
maankayttod (ks. asemakaava)




Maaseudun maankayton suunnittelun valineet

Maaseutukylien maankdyton suunnittelun tarpeet
ja tavoitteet vaihtelevat. Erilaisiin tilanteisiin on
tarjolla erilaisia suunnittelun vilineita kaavoista ja
maardyksista vapaamuotoisiin suunnitelmiin.

Kaavoja eri tarpeisiin

Kaavoituksen tavoitteena on luoda edellytykset hyvalle elinym-
péristolle. Maankdytto- ja rakennuslaissa on sdddetty kaavoista,
joilla alueidenkéyttod voidaan suunnitella.

Valtakunnalliset alueidenkéayttotavoitteet ohjaavat maankdyton
suunnittelua. Ne kannustavat muun muassa olemassa olevien
rakenteiden hyddyntamiseen, ympériston arvojen huomioon
ottamiseen ja luonnonvarojen kestdavaan kayttoon.

Maakuntakaavassa maaritelladn maakunnan kehittdmisen kan-
nalta tarkeét asiat. Maaseudulla tillaisia asioita voivat olla esimer-
kiksi maaseudun kehittamisvyohykkeiden maarittely, kylaverkos-
ton osoittaminen, valtakunnallisesti tai seudullisesti merkittivien
ympéristoarvojen vaaliminen tai periaatteet, joilla matkailua ja
loma-asutusta kehitetdan.

Kuntatasolla yleiskaava on usein kédyttokelpoisin véline maaseu-
dun maankdytén suunnitteluun. Sen avulla voidaan sovittaa yh-
teen erilaisia maankayton tarpeita, mutta jattdd kuitenkin riitta-
vasti liikkkumavaraa toteutukselle. Kunta voi kayttdd yleiskaavoi-
tusta sekd strategiseen maankéyton kehittdmiseen ettd yksityis-
kohtaiseen rakentamisen ohjaukseen. Yleiskaavassa voi olla my6s
oikeusvaikutuksiltaan erilaisia osia.

Taajamissa ja niiden lievealueilla rakentamista on tarpeen ohjata
asemakaavalla. Asemakaavan teko voi olla paikallaan my®s tihe-
4an rakennetuilla kyldalueilla ja matkailukeskusten alueilla. Ta-
vanomaista tiiviimméan loma-asutuksen suunnitteluun tarvitaan
ranta-asemakaavaa.

Erilaisten kaavojen lisdksi kunta voi antaa rakennusjarjestyksessa
médrayksid, jotka koskevat rakentamisen sijoittumista ja maaraa
sekd rakentamistapaa. Madrdykset voivat koskea koko kuntaa tai
sen osaa. Ne voivat my0s tdydentdd yleis- tai asemakaavoissa
annettuja madrdyksia.

Vapaamuotoinen suunnittelu

Maankaytto- ja rakennuslain mukaisten kaavojen liséksi voidaan
kdyttdd vapaamuotoisia suunnittelukeinoja. Vaikka niill4 ei ole
sitovia oikeudellisia vaikutuksia, ne voivat hyvin riittaa kylan
kehittdimiseen yhdessé yksittdisen lupaharkinnan kanssa, etenkin
kun péaépaino on esimerkiksi elinkeinojen ja palvelujen kehittami-
sessd tai ympéristonhoidossa.

Kuntien kehityskuvat, alueidenkdyton strategiat ja kulttuuri-
ympéristoohjelmat seka kylien omaehtoiset kyldasuunnitelmat
ovat esimerkkejd vapaamuotoisesta suunnittelusta. Kylasuunni-
telmat painottuvat yleensd kylan toiminnalliseen kehittdmiseen,
mutta ne voivat sisdltdd myos maankdyttod tai ymparistod koske-
via kartoituksia tai toimenpiteitd. Parhaat tulokset saavutetaan,
kun vapaamuotoinen ja virallinen suunnittelu tukevat toisiaan.



Yleiskaavan sisalto

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon
valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet, maakunta-
kaava ja muut yleiskaavan sisdltévaatimukset. Lisaksi
yleiskaavaan vaikuttavat muut koko kunnan ja ky-
Ian kehittamista koskevat tavoitteet. Ranta-alueita
kaavoitettaessa on otettava huomioon my6s loma-
asutuksen suunnittelulle asetetut vaatimukset.

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet

Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet on jaettu yleis- ja
erityistavoitteisiin. Yleistavoitteet ovat periaatteellisia linjauksia,
jotka tulee ottaa huomioon yleispiirteisessa kaavoituksessa, kuten
maakunta- ja yleiskaavoissa. Erityistavoitteet ovat sitovia velvoit-
teita, jotka koskevat kaikkea kaavoitusta, ellei niitd ole erityisesti
rajattu koskemaan tiettyd kaavatasoa.

Osa erityistavoitteista koskee rakennuslupaan oikeuttavaa kyla-
yleiskaavaa. Niiden mukaan yleiskaavan tulee perustua realisti-
seen vdestonkehitysarvioon. Maaseudun asutusta sekd matkailu-
ja muita vapaa-ajan toimintoja on suunnattava tukemaan maaseu-
dun taajamia, kyldverkostoa ja infrastruktuuria. Viranomaisten
selvitysten mukaiset tulvavaara-alueet on huomioitava, ja tulviin
liittyvat riskit on pyrittdva ehkdisemaan.

Erityistavoitteissa korostetaan my0s energian sadstdmistd, hyva-
laatuisen veden riittdvad saantia ja jatevesihaittojen ehkdisemista.
Valtakunnallisesti merkittavien kulttuuriympéristojen ja luonnon-
perinnén arvojen siilyminen on varmistettava. Rantaan tukeutu-
va loma-asutus tulee suunnitella niin, ettd luontoarvoltaan mer-
kittdvien ranta-alueiden sdilyminen ja loma-asutuksen viihtyisyys
voidaan turvata. Hyvid ja yhtendisid pelto- tai metsatalousalueita
ei tule ottaa taajamatoimintojen kayttoon tai pirstoa muulla maan-

kaytolld ilman erityisid perusteita.
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Yleiskaavan sisaltovaatimukset

(Maankaytto- ja rakennuslaki 39 § )

Yleiskaavaa laadittaessa on maakuntakaava otettava
huomioon siten kuin siitd edelld [32 §] sdadetdan.

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon:

I. yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja
ekologinen kestavyys;

olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyviksikaytto;
asumisen tarpeet ja palvelujen saatavuus;
mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen

AW

ja kevyen liikenteen, sekd energia-, vesi- ja jatehuollon
tarkoituksenmukaiseen jirjestimiseen ympariston,
luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla;

5. mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri viesto-
ryhmien kannalta tasapainoiseen elinymparistoon;

6.  kunnan elinkeinoeldman toimintaedellytykset;

7. ympiristohaittojen vahentiminen;

8. rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonarvojen
vaaliminen; sekd

9. virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Edella 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettdvi ja
otettava huomioon siind maarin kuin laadittavan yleiskaavan
ohjaustavoite ja tarkkuus sitd edellyttavat.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle
oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

Yleiskaavan sisaltovaatimukset

Yleiskaavan siséltovaatimukset koskevat muun muassa
yhdyskuntarakennetta, asumisen tarpeita ja elinympériston
laatua. Huomiota on kiinnitettdvd myos elinkeinoeldmén toi-
mintaedellytyksiin, ymparistohaittojen vahentdmiseen ja
ymparistoarvojen vaalimiseen.

Kun uusi rakentaminen ohjataan kyldalueille jo olemassa olevan
asutuksen yhteyteen, tuetaan yhdyskuntarakenteen toimivuutta
ja taloudellisuutta: helpotetaan asumisen kannalta tarpeellisten
palvelyjen, kuten vesihuollon, koulukuljetusten ja kotisairaan-
hoidon jarjestamistd. Rakennusten sijoittamista ja rakentamista-
paa koskevilla ohjeilla huolehditaan siitd, ettd kulttuurimaiseman
ominaispiirteet ja asuinympariston vetovoimaisuus séilyvat. Hy-
vien peltojen ja laajojen metsien sdilyttiminen padosin rakenta-
mattomina luo edellytyksid maa- ja metsataloudelle, virkistys-
kaytolle ja luontomatkailulle.

Rantojen loma-asutusta kaavoitettaessa on otettava huomioon
my06s maankdyttd- ja rakennuslain 73 §:n vaatimukset. Niiden
mukaan on katsottava, ettd suunniteltu rakentaminen ja muu
maankdyttd sopeutuvat rantamaisemaan ja muuhun ympéristoon
ja ettd luonnon- ja maisema-arvot, virkistystarpeet ja vesihuollon
jarjestiminen otetaan huomioon. Kaavassa on lisdksi osoitettava
riittdvasti yhtendistd ranta-aluetta, jolle rakennuslupia ei myonneta.



Yleiskaava rakennuslupien perusteena

Maankdytt6- ja rakennuslain 1.1.2009 voimaan
tulleen muutoksen mukaan yleiskaavaa voidaan
kayttda entistd laajemmin perusteena rakennus-
luvan myontamiselle maaseutukylissa.

Maankaytto- ja rakennuslain

44 § 2 momentti

Rakennuslupa enintdin kaksiasuntoisen asuinrakennuksen
rakentamiseen voidaan 137 §:n | momentin estamattd myon-
tdd, jos oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa on erityisesti maa-
ritty kaavan tai sen osan kayttimisestd rakennusluvan myon-
timisen perusteena. Madrdys voi koskea vain kylaaluetta,
johon ei kohdistu merkittavia rakentamispaineita. Edellytyk-
send on lisdksi, ettd yleiskaava ohjaa riittavisti rakentamista
ja muuta maankayttod kyseiselld alueella.Yleiskaavan maarays
sen kdyttimisestd rakennusluvan my&ntimisen perusteena
on voimassa enintdan 10 vuotta kerrallaan.

Uuden sdannoksen mukaan yleiskaavassa voidaan erityisesti
madratd, ettd kaavaa tai sen osaa voi kdyttdd rakennusluvan
myontdmisen perusteena. Talloin erillistd suunnittelutarve-
ratkaisua tai asemakaavaa ei endd tarvita.

Rakennuslupa voidaan myontdé suoraan yleiskaavan perus-
teella enintddn kaksiasuntoisen asuinrakennuksen rakentamiseen.
Tavoitteena on helpottaa pienimuotoista asuinrakentamista kylien
yhteyteen.

Maédérdys voi koskea vain kyldaluetta, jolla ei ole merkittavaa
rakentamisen painetta. Kylalla tarkoitetaan tdssd useista raken-
nuksista koostuvaa kyldmaéistd maaseudun taajamaa. Sidnndostd
ei voida soveltaa esimerkiksi kasvavilla kaupunkiseuduilla eika
taajamien lievealueilla, joilla rakentamisen maédré ja tehokkuus
edellyttiavit asemakaavaa tai muita erityisid toimenpiteitd. Kaava-
asiakirjoissa tuleekin selvittdd sekd kyldalueen laajuutta ettd ra-
kentamisen painetta. Sopivia kyldalueita voidaan kartoittaa myds
maakuntakaavaa tai strategista yleiskaavaa laadittaessa.



Yleiskaavan tulee ohjata riittdvésti rakentamista ja muuta maan-
kayttod alueella. Riittdvyyteen vaikuttavat alueen olosuhteet sekd
suunnitellun rakentamisen méaéra ja tehokkuus.

Rakentamispaineen merkittavyyteen ja

maankdytdn ohjaustarpeeseen vaikuttavat mm.

*  sijainti suhteessa kaupunkiseutuun
(tyossikayntialueeseen)

*  asema seudun uudisrakentamisen kohteena
(rakentamisen paine suhteessa muihin seudun alueisiin)

*  olemassa olevan rakentamisen madrai ja tiiviys

*  vuosittaisen uudisrakentamisen maira suhteessa
olemassa olevaan rakentamiseen

*  uudisrakentamisesta johtuva vesihuollon, tiestén ja
muun infrastruktuurin rakentamisen tarve

»  kiinteistokohtaisten tai osuuskuntapohjaisten jarjes-
telyjen toimivuus tulevaisuudessa

*  muiden yhteisten jarjestelyjen tarve

Maéérdyksen piiriin kuuluvalla alueella rakennuspaikkojen luku-
méédrd ja niiden likimé&ardinen sijainti tulee osoittaa kiinteistokoh-
taisesti. Rakentamisen tulee niin mairaltdan, laadultaan kuin mit-
takaavaltaankin olla kyldasutuksen tyyppista.

Rakennuslupaan oikeuttava méarays voi olla voimassa enintddn
kymmenen vuotta. Se voidaan uudistaa joko kaavamuutoksen
yhteydessd tai ainoastaan kyseistd méddraystd koskevana vaihe-
kaavana, mikéli edelld kuvatut olosuhteet edelleen sallivat ja lain
edellytykset tayttyvat. Alue, jolla rakentamisen paine on kasva-
nut, voi tarvita asemakaavan.

Maankaytto- ja rakennuslain 137 §:n 3 momentin mukainen
sadnngs rakennusluvan myontdmisestd tapauskohtaisen harkin-
nan kautta oikeusvaikutteisen yleiskaavan kyldalueella tai muulla
maaseutualueella ilman suunnittelutarveratkaisua on kumottu.
Sadnnostd voidaan kuitenkin soveltaa vield vuoden 2011 loppuun
saakka.

Voimassa olevat yleiskaavat, jotka on laadittu edelld mainitussa
tarkoituksessa, voidaan siirtymé&ajan kuluessa paivittdd maan-
kéytto- ja rakennuslain 44 §:n mukaisiksi kaavoiksi vaihekaavana,
mikali sddnnoksessd asetetut edellytykset tayttyvat. Vaikka kaa-
vaa ei uudistettaisi, voidaan sitd edelleen hy6dyntdd suunnittelu-
tarveharkinnassa.






LEHTIKUVA

Yleiskaavan laajuus

Yleiskaavan suunnittelualueen tulee muodostaa
jarkeva kokonaisuus, ja sen on tuettava eheédn
kylakokonaisuuden syntya. Asutus- ja maisema-
rakenne ovat tarkeitd tekijoitd suunnittelualueen
rajauksessa.

Rakentamista ohjaavalla kyldyleiskaavalla suunnataan maa-
seudun rakentamista kyldmadisille alueille. Tallaiset esimerkiksi
AT- tai AO -alueet osoitetaan kaavassa selkedsti, ja rakennus-
lupien myo6ntdmiseen oikeuttava médrdys kohdistetaan naihin
alueisiin. Kun rakennettavat alueet on osoitettu, voidaan maa-
rittdd alueita, joilla rakentamista ei sallita. Tavoitteena on tay-
dentdd olemassa olevaa kyldmadistd asutusta tavalla, joka on asu-
tusrakenteen ja maiseman kannalta jérkeva ja alueen perinteitd
kunnioittava.

Suunnittelualueen on oltava suunnittelun kannalta mielekés
kokonaisuus. Sen tulisi kattaa sekd kyldmdisen asutuksen alueet
ettd niihin maisemallisesti ja toiminnallisesti liittyvét pellot ja
metsit. Rakennuslupien myontdmiseen oikeuttava maérdys on
kuitenkin syytd rajata niin, ettd se koskee vain keskeisid kyla-
alueita. Téstd johtuen kaava-alueeseen voi kuulua myos sellaisia
alueita, joiden rakentamista ei suunnitella kiinteistokohtaisella
tarkkuudella.

Esimerkki erityisestd mdarayksesta:

Taman yleiskaavan AT-1 ja AO-I -alueilla yleiskaavan mukai-
sen, enintddn kaksiasuntoisen asuinrakennuksen rakennus-
lupa voidaan myontda suoraan yleiskaavan perusteella.

Esimerkki rakentamisrajoituksesta:

MT-1 -alueelle saa rakentaa maa- ja metsitalouden harjoit-
tamisen kannalta tarpeellisia rakennuksia. Alueelle ei saa
rakentaa niin, etti vaikeutetaan yleiskaavan toteuttamista
(MRL 43 §:n 2 momentin mukainen rakentamisrajoitus).
Asuinrakennusoikeus on siirretty kunkin maanomistajan
AT-1 ja AO-I -alueille.



Rakennuspaikkojen maaran ja

sijainnin osoittaminen

Suoraan rakennuslupaan oikeuttavassa kyldyleis-
kaavassa on osoitettava, kuinka monta rakennus-
paikkaa kullekin kiinteistolle sallitaan. Kaavasta on
my06s kaytdva selville rakennuspaikkojen likimaarai-
nen sijainti.

Rakennuspaikkojen mééra ja sijainti on osoitettava kiinteisto-
kohtaisesti alueella, jota rakennusluvan myontdmiseen oikeuttava
médrdys koskee. Kaavasta on siis kdytava ilmi, kuinka monta ra-
kennuspaikkaa kullakin kiinteisttll4 tai sen osalla on kaavan laa-
dintahetkelld ja kuinka monta uutta rakennuspaikkaa kiinteistolle
voidaan vield myontdd. Lukumé&drd voidaan osoittaa kaavakartal-
la numeroin tai kohdemerkinnéin. Vaihtoehtoisesti kaavaméaa-
rayksissa voidaan kuvata, miten rakennuspaikkojen lukumaara

lasketaan. Kaavakartan merkintoja tai kaavamaarayksid voidaan
lisdksi havainnollistaa kaavaselostukseen liittyvalld luettelolla,
johon kunkin kiinteiston rakennuspaikkojen maara on merkitty.

Rakennuspaikkojen sijainti osoitetaan alueen olosuhteiden ja oh-
jaustarpeen mukaisella tarkkuudella. My6s kédytettdvissd olevan
kartan laatu ja mittakaava vaikuttavat esitystavan tarkkuuteen.
Tavallisesti 1:10 000 -mittakaavainen peruskartta riittdd suunnitte-
lun pohjaksi. Yksittaisid rakennuspaikkoja ei tarvitse valttamatta
rajata, vaan rakennettavat alueet voidaan osoittaa suhteellisen
véljind aluevarauksina.

Tarvittaessa voidaan kdyttdd suurempaa mittakaavaa, esimerkiksi
1:5000. T4ll6in maankdyttd voidaan osoittaa tavallista yksityis-
kohtaisemmin.

Esimerkki kyldyleiskaavasta, jossa rakennuspaikkojen méard ja sijainti on osoitet-
tu kiinteistokohtaisesti erikseen osoitetulla alueella (at). Aluevaraukset ja muut
merkinndt voivat olosuhteista ja ohjaustarpeesta riippuen olla kuvassa esitettyd

tarkempia tai véljempia.

Rakennuslupa voidaan yleiskaavan nojalla my&ntéad vain kaksiasuntoisen asuinra-
kennuksen rakentamiseen. Vaikka yleiskaavan mukaan esimerkiksi AT-alueille saisi
rakentaa tyopaikka- tai palvelurakennuksia, rakennusluvan yhteydessa on tapaus-
kohtaisesti harkittava suunnittelutarveratkaisun tai asemakaavan tarve.
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LEHTIKUVA

Kylayleiskaavan mitoitusperiaatteet

Kylayleiskaavoituksen lopputuloksena tulee olla
toteutuskelpoinen, maaseutumainen ja eheid kyla-
rakenne. Rakennuspaikkojen mdira ja sijainti tulee
suunnitella kokonaisuuden kannalta kohtuullisella,
hyvien suunnitteluperiaatteiden mukaisella ja tasa-
puolisella tavalla.

Kyldyleiskaavan mitoituksen tulee perustua olemassa olevan
rakentamisen méaaran lisdksi kunnan ja kylan perusteltuun ja
realistiseen vdestokehitysarvioon. Lisdksi voidaan kartoittaa
kyldan maanomistajien halukkuutta myydéa rakennuspaikkoja.
Maanomistajien tasapuolisen kohtelun ja kaavan hyvaksyttavyy-
den kannalta on tarkeds, ettd alueen maanomistajat saavat tilansa
pinta-alaan, olosuhteisiin ja aiemmin hyodynnettyyn rakennusoi-
keuteen ndhden kohtuullisen maéran rakennuspaikkoja, vaikka
se johtaisi rakennuspaikkojen médran ylimitoitukseen. Vahdinen
ylimitoitus on perusteltua my®0s siksi, etteivat kaikki rakennus-
paikat maaseudulla yleensé toteudu.

Rakennuspaikkojen médran arvioinnin ja jarkevéan sijoittelun
vuoksi suunnittelualue voidaan jakaa edullisuusvyohykkeisiin.
Jaon perusteena voi olla esimerkiksi palvelujen saatavuus, infra-
struktuuri, julkinen liikenne, rakentamiskelpoisuus, maisema ja
luonnonolosuhteet. Periaatteena on, ettd edullisille alueille sijoi-
tetaan eniten rakennuspaikkoja. Edullisuusvyohykkeitd voidaan
hyodyntdd myos rakennuslupiin oikeutetun alueen eli kylamai-
sen asutuksen alueen madrittelyssa. Lisdksi vyohykkeiden avulla
voidaan méaarittdd muita rakentamiseen soveltuvia alueita.

Rakennuspaikkojen kokonaisméaara on osoitettava vahintaan sille
alueelle, johon rakennuslupia koskeva erityinen méaérays kohdis-
tuu. Tdmén alueen ulkopuolelle jadvan kaava-alueen rakennus-
paikkojen méaira voidaan jattdd maaritteleméttd, jolloin rakenta-
mismahdollisuudet arvioidaan lupamenettelyn yhteydessa. Tar-
vittaessa my0s reuna-alueille voidaan kaavassa asettaa rakennus-
oikeuden laskentaperiaatteet.



Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Kaavassa madiritellyt rakentamismahdollisuudet,
rajoitukset ja maankayttd on suunniteltava niin,
ettd maanomistajia kohdellaan tasapuolisesti.
Periaatteen taustalla on perustuslain vaatimus siita,
ettd ihmiset ovat yhdenvertaisia lain edessa.

Kaikille maanomistajille on annettava yhtildinen mahdollisuus
rakentamiseen luonnonolosuhteet ja muu ympéristé huomioon
ottaen. T4lloin verrataan keskenddn maanomistajia, joiden maat
sijaitsevat samalla tavalla esimerkiksi yhdyskuntarakenteeseen,
ympérsivaan asutukseen, rakennettavuuteen tai ympériston
arvoihin ndhden. My6s maanomistajan aiemmin kédyttiméa
rakennusoikeus otetaan huomioon.

Rantayleiskaavoissa ja rantojen poikkeamispdatoskaytannossa
sovelletaan emitilaperiaatetta, jotta maanomistajien tasapuoli-
nen kohtelu turvataan. Rakennusoikeus madritellddn tiettyna

vuonna olemassa oleville kiinteistoille eli ematiloille, ja timéan

ns. poikkileikkausajankohdan jalkeen muodostetut rakennuspai-

kat luetaan kéytetyksi rakennusoikeudeksi. Emétilaperiaatetta on
sovellettu my0s niin sanotussa kuivan maan suunnittelutarvehar-
kinnassa etenkin alueilla, joilla rakentamisen paine on merkittava.

Kylédyleiskaavassa on tirkedd, ettd mitoitusperiaatteiden mukaan
kertyva rakennusoikeus osoitetaan eri kiinteistéille yhdenmukai-
sin periaattein. Yhtena ldhtokohtana voidaan kayttda kiinteisto-
jen pinta-alaa. Erilaiset olosuhteet, kuten rakentamiskelpoisuus
ja ympaériston arvot, voidaan ottaa huomioon muuntokertoimien
avulla. Laskenta voi olla progressiivinen, jolloin suurilta tiloilta
vaaditaan enemmaén pinta-alaa rakennuspaikkaa kohden kuin
pieniltd tiloilta.

Emitilaperiaatteen soveltamista tulee harkita erityisesti silloin,
kun joku tai jotkut alueen emitiloista ovat kdyttdneet rakennus-
oikeutta huomattavasti toisia enemman. Poikkileikkausvuotena
voidaan kdyttdd vuotta 1959 tai myShempéd ajankohtaa, jolloin
alueella on alettu merkittdvassa méddrin muodostaa uusia asuin-
rakennuspaikkoja.



Rakennusoikeuden mitoittaminen ja sijoittaminen

kyldyleiskaavoituksessa, esimerkkeja huomioon otettavista seikoista

Kunnan ja kyldn
kokonaistarkastelu

Kiinteistokohtainen tarkastelu

Rakennuspaikkojen
enimmaismaairan
arviointi

* Miten kunnan viestomaara
kehittyy tulevina vuosina?

* Miten suuri osuus vdestosti
sijoittuu tahan kylaan?

» Miten paljon uusia rakennuspaikkoja
kyldssa tarvitaan?

* Millainen on kylan kiinteistérakenne?
* Milloin alueelle on alettu
muodostaa merkittdvassa mairin
rakennuspaikkoja?
* Miten paljon eri kiinteistot
ovat timan jilkeen muodostaneet
uusia rakennuspaikkoja?

Rakennuspaikkojen
sijoittaminen

* Miten kyla kytkeytyy kunnan
taajamiin ja yhteysverkkoihin?

* Millainen on kyldn asutus- ja
palvelurakenne?

* Mitka alueet sijaitsevat palvelujen ja
ympariston kannalta edullisesti?

* Miten suuri osuus eri kiinteistojen
pinta-alasta sijoittuu kyldalueelle?

* Miten nama alueet soveltuvat
rakentamiseen?

* Miten paljon kullekin kiinteistolle
voidaan osoittaa rakennuspaikkoja?

)




Osallistuminen kylayleiskaavan laadintaan

Kylayleiskaavaa laadittaessa on tarkeda kiinnittda
huomiota vuorovaikutukseen eri toimijoiden vilil-
la. Lisaksi on huolehdittava siita, ettd kylaldisilla on
mahdollisuus osallistua suunnitteluun. Hyvin toteu-
tettu kaavoitusprosessi on kaikkien yhteinen etu.

Osallistuminen tuottaa tietoa kyléldisten arvoista ja arvostuk-
sista sekd kyldn historiasta ja kehittdmistarpeista. Hyva yhteis-
tyd maanomistajien ja asukkaiden kanssa on tarkedd sekd suju-
van kaavoitusprosessin ettd kaavan toteutumisen kannalta. Ky-
layhdistykset ja -seurat kannattaa kytked mukaan yhteistyohon
kaavoituksen kdynnistymisvaiheesta alkaen.

Vuorovaikutus ja kaavoituksesta tiedotta-

minen (Maankayttd- ja rakennuslaki 6 §)

Kaavaa valmisteltaessa on oltava vuorovaikutuksessa niiden
henkildiden ja yhteisdjen kanssa, joiden oloihin tai etuihin
kaava saattaa huomattavasti vaikuttaa, siten kuin jiljempana
tissd laissa sdaddetddn.

Kaavoja valmistelevien viranomaisten on tiedotettava kaavoi-
tuksesta silla tavoin, etti niilld, joita asia koskee, on mahdolli-
suus seurata kaavoitusta ja vaikuttaa siihen.

Kylalaisten osallistuminen

Tarkeimmit osallistumiseen ja vuorovaikutukseen liittyvat me-
nettelyt kootaan kaavoituksen alkaessa osallistumis- ja arviointi-
suunnitelmaan (OAS). Mahdollinen asukasldhttinen kylasuunnit-
telu kannattaa kytked kaavaprosessiin.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 19 §n 3 momentin mukaan
kyldalueiden suoraan rakentamista ohjaavien kaavojen ndhtaville
asettamisesta on lahetettdva kirjallinen ilmoitus yleiskaavoitetta-
vaan alueeseen kuuluvan maan omistajalle ja kunnan tiedossa
olevalle maanhaltijalle, jonka kotikunta on toisella, vdestotietojar-
jestelmdan merkitylld paikkakunnalla tai jonka osoite on muutoin
tiedossa.

Yhteistyd viranomaisten kanssa

Kunnan hallinnossa teknisen toimen liséksi tarkeitd yhteistyo-
kumppaneita ovat ymparisto- ja koulutoimet seka sosiaali- ja ter-
veystoimi. Myos liikuntatoimen asiantuntemusta tarvitaan usein.
Kunnan ulkopuolisista viranomaisista alueellinen ympaéristéviran-
omainen, maakunnan liitto, tiehallinto ja museoviranomaiset ovat
tavallisia yhteisty6kumppaneita.

Kyldalueilla yhteisty6td voidaan tehdd my6s maa- ja metsdtalout-
ta edustavien viranomaisten kanssa, esimerkkeini alueelliset maa-
talousviranomaiset ja metsdkeskukset. Usein on perusteltua jarjes-
tdd niin sanottu viranomaisneuvottelu, jossa eri viranomaisten ta-
voitteita ja ndkemyksid on mahdollista kasitelld yhtd aikaa.

LEHTIKUVA









VASTAVALOFI / RAIMO ROSHOLM

Selvitykset ja vaikutusten arviointi

Kaavan vaikutusten arviointi ja riittavat selvitykset
parantavat kaavoituksen laatua. Ne auttavat eri osa-
puolia hahmottamaan, miten kaava muuttaa heidan
elinymparistoaan.

Kaavan perusselvitysten ja vaikutusten arvioinnin avulla on
voitava todeta, ettd kaava tdyttdd sille maankdytto- ja rakennus-
laissa asetetut vaatimukset. Tiedon alueen nykytilanteesta ja kaa-
van vaikutuksista on laajuudeltaan ja laadultaan vastattava kaa-
van tarkoitusta ja ohjaustavoitetta. Mitd suoremmin ja tarkemmin
kaava ohjaa toteuttamista, sitd yksityiskohtaisempia selvityksid
ja vaikutusten arviointeja tarvitaan. My6s kaavan aiheuttamien
muutosten suuruus, alueen arvot ja muutosherkkyys vaikuttavat
siihen, kuinka laajoja selvityksid ja vaikutusten arviointeja tarvi-
taan.

Suoraan rakentamista ohjaavissa yleiskaavoissa on syyta kiin-
nittdd erityistd huomiota rakentamiselle osoitettuihin alueisiin.
Niilld alueilla muutokset nykytilanteeseen ovat suurimpia, ja kaa-
va médrittelee toteuttamista suhteellisen tarkasti. Kaavaa hyvéak-
syttdessd on voitava varmistua muun muassa siitd, ettd rakennus-
paikka on rakennuskelpoinen ja ettd ympéristovaikutukset

on otettu huomioon. Lisdksi kyldalueilla on syyta kiinnittad

riittdvasti huomiota esimerkiksi maa- ja metsdtalouden toiminta-
edellytysten turvaamiseen. Maatilakohtaisten selvitysten avulla
voidaan saada tietoa elinkeinon kehittdmistarpeista ja maisemaan
kohdistuvista muutoksista.

Asianmukainen suunnittelu mahdollistaa vaikutusten arvioimi-
sen tavalla, joka palvelee mahdollisimman hyvin sekd kaavan
laadintaa ettd osallistumista ja padtoksentekoa. Selvitysten ja
vaikutusten arvioinnin keskeiset periaatteet esitetddn osallistu-
mis- ja arviointisuunnitelmassa.

Vaikutusten selvittdminen kaavaa laadit-

taessa (Maankayttd- ja rakennuslaki 9 §)

Kaavan tulee perustua riittaviin tutkimuksiin ja selvityksiin.
Kaavaa laadittaessa on tarpeellisessa maarin selvitettava
suunnitelman ja tarkasteltavien vaihtoehtojen toteuttamisen
ymparistovaikutukset, mukaan lukien yhdyskuntataloudelliset,
sosiaaliset, kulttuuriset ja muut vaikutukset. Selvitykset on
tehtéva koko siltd alueelta, jolla kaavalla voidaan arvioida ole-
van olennaisia vaikutuksia.
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Kylasuunnittelu kaavoituksen tukena

Kylasuunnitelmat tarjoavat hyvan lahtokohdan
yleiskaavaan laatimiselle. Usein ndma maankay-

ton suunnittelun muodot voi ja kannattaa kytked
yhteen.Vuorovaikutus vapaamuotoisen suunnitte-
lun ja kaavoituksen vililla edistda seka kylan tarpei-
den huomioimista ettd maankdyton suunnittelun
onnistumista.

LEHTIKUVA

Suomessa on noin 4000 kyld4, joissa on voimassa noin 2000
kylasuunnitelmaa (tiedot Suomen Kyldtoiminta ry). Kylasuun-
nitelmissa esitetddn asukkaiden yhteinen ndkemys kylédn tule-
vaisuudesta, kehittdmistavoitteista ja keinoista, joilla tavoittei-
siin pddstddn. Suunnitelmiin liittyy usein kyldn historiaa, ympa-
ristd ja muita olosuhteita koskevia kartoituksia. Joillakin kylil-
14 on liséksi epévirallinen maankaytto-, ymparistonhoito- tai
maisemasuunnitelma.

Yleiskaavaa laadittaessa olemassa olevat kyldsuunnitelmat on
syytd ottaa huomioon yhtend kaavan ldht6kohtana. Jos kyldsuun-
nitelmaa vasta ryhdytdan laatimaan, yleiskaavan ja kylasuunni-
telman valmistelu kannattaa kytked yhteen. Aktiivisella kylalld
suunnittelu on jatkuvaa, joten kyldsuunnitelma on hyvé péivittad
kyldyleiskaavan laatimisen alkuvaiheessa. Néin kyldn ajankohtai-
set tarpeet vilittyvit kaavaan, ja kaavan toteuttamista edistdvat
asiat voidaan kirjata kyldsuunnitelmaan.



Ymparistoministerion kaavortusohjeita

Kyldsuunnittelu- ja kaavoitusjulkaisuja

Yleiskaavan sisilto ja esitystavat
www.ymparisto.fi > Ymparistoministeric > Julkaisut >
Maankéytto- ja rakennuslaki 2000-sarja > Opas 13 (2006)

Yleiskaavamerkinnit ja maardykset
www.ymparisto.fi > Ymparistoministeric > Julkaisut >
Maankéytto- ja rakennuslaki 2000-sarja > Opas 11 (2003)

Osallistuminen yleis- ja asemakaavoituksessa
www.ymparisto.fi > Palvelut ja tuotteet > Julkaisut >
Ympéristohallinnon ohjeita > Ympéristohallinnon ohjeita
-sarja 2007 > OH1/2007

Vaikutusten arviointi kaavoituksessa
www.ymparisto.fi > Palvelut ja tuotteet > Julkaisut >
Ympéristohallinnon ohjeita > Ympéristohallinnon ohjeita
-sarja 2006 > OH10/2006

Rantojen maankayton suunnittelu

www.ymparisto.fi > Palvelut ja tuotteet > Julkaisut >
Ympéristdoppaat > Ympéristdopas-sarja 2005 > YO120

Kyldn tuntijat

Asukasldht6inen suunnittelu tykaluksi maaseutu-
ymparistdjen kaavoitukseen. Lodenius et al. (toim.).
Pirkanmaaseutu ry ja Tampereen teknillinen yliopisto (2006).

Kyldsuunnittelun opas
Miten kehitimme ja kaavoitamme kylddmme 2000-luvulla.
Kuisma ja Peltonen. PS-kustannus (2002).

Verkkosivuja

Ympdristoministerio
www.ymparisto.fi > maankaytto ja rakentaminen

Maaseutuasumisen teemaryhma
www.maaseutuasuminen. fi

Suomen Kyldtoiminta ry
www.kylatoiminta.fi
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