Kylakaavoitus:
yleiskaava maaseuturakentamisen ohjaajana

MAL-verkoston kaupunki-maaseutu —teematapaaminen
16.3.2011 Techonopolis Yliopistonrinne, Tampere
Yliarkkitehti Anne Jarva, ymparistoministerio




Mika on kylakaava?

Kylakaavoituksen kehittamishanke

Erilaista ohjausta erilaisiin tarpeisiin

MRL 44 § kylayleiskaavoituksesta

« Soveltamisala, mitoitus, maanomistajien
tasapuolinen kohtelu, oikeusvaikutukset,
ranta/kyla -problematiikka



Kasitteet selviksi — ”Mika on kylakaava?”

Kylasuunnitelma Kylan yleiskaava

 Kylalaisten yhteinen tahto kylan « Maankaytt6- ja rakennuslain
kehittamiseksi mukainen alueiden kayton

- Pitk&n tahtaimen suunnitelma
toimintasuunnitelma « Kunnanvaltuuston paatos,

* \Voi sisaltaa myos oikeusvaikutteisena sitoo
maank'aytt('josan — V|ranoma|3|a, maanomistajla ja
rakennuspaikkakartoituksen, rakentajia
"epavirallisen kylakaavan”  Voidaan laatia niin, etta sen

perusteella voidaan myontaa
suoraan rakennuslupia
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e Kylakaavoituksen kehittamishanke

4

Ymparistoministerion ja
maaseutupolitiikan yhteistydryhman
maaseutuasumisen teemaryhman
yhteishanke

« Mukana myo6s: Suomen kuntaliitto, ELY-
keskuksia ja seitseméan pilottikuntaa seka
konsulttina AIRIX-ymparistd Oy

Hankkeen kaynnistamiseen vaikuttivat

« Maankaytto- ja rakennuslain uusi 44 §
yleiskaavan kaytostd maaseudun kylien
rakennuslupien perusteena

« Asuinmaaseutu-ohjelman toimenpide
kylasuunnittelun kehittamisesta siten, etta sita
voitaisiin entista tehokkaammin hyoddyntaa
yleiskaavoituksen ja esimerkiksi kylien
maisemanhoitosuunnitelmien perusteena
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Pohjaslahti

Koskenkyld-Mantere /




e Esimerkkeja pilottikohteista:
Jukojarvi, Keuruu Koskenkyla, Vesilahti
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Vuonislahti

® Lieksa

6

PIELISEN KARJALA

RAKENNETARKASTELU 15.12..2006

© Reino Kuivalainen, Vuonislahden kylaseura ry

16.3.2011

Haluamme varmistaa ja vahvistaa
kylaamme hyvalla
maankaytollisella suunnittelulla,
joka ottaa huomioon myos
toiminnallisen kehittamisen.

Haluamme kehittaa nain
kylakaavoitusta ja vahvistaa
kylasuunnittelua.

Olemme sitoutuneet rakentamaan
ikaihmisten
toimeentulomahdollisuuksia
omalla kylalla.

Haluamme, etta Vuonislahdessa
olisi edelleen hyva asua ja tulla
toimeen.



e Pohjaslahti, mantta-vilppula
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Lahde: Sirkka Sortti , Mantta-Vilppulan kaupunki
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Pirkanmaan ”kolminopeuksinen”
® rakennemalli

* Hidas maisemaverkosto

* Tuotanto

* vesireitit infrastruktuurina

* hidas & hiljainen elaméantapa

* Keskinopea pikkukaupunki-
verkosto

* tyOpaikkoja ja palveluja

¢ valittaa hitaita ja nopeita virtoja
* pikkukaupunkilainen elamantyyli
* Nopea metropoliverkosto

* Helsinki-Hameenlinna-Tampere —
kehityskaytava

* hyva saavutettavuus: Pendolino,
katuratikka(?), kehavaylat jne.

* urbaani elamantyyli
Talous — maisema — elaméantyyli — saavutettavuus —’nopeus”

TAMPERE UNIVE SITY OF TECHNOLOGY d e
Wichh
EDGE rban e earch Laboratory




® Urajarvi, Asikkala
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Hankkeessa opittua: erilaista suunnittelua ja
ohjausta eri tarpeisiin

Kylat ovat erilaisia

» Kaavoituksen lahtbkohdat ja tavoitteet vaihtelevat
* Erilaisten maaseutualueiden tunnistaminen
» Rakentamispaineen arviointi

Kunnan kokonaisuus lahtokohtana

* Kylan kehittaminen kunnan kokonaisuudesta kasin
« Strategiset tarkastelujen tarve ja kaavoituksen ohjelmointi
* Kylan kehittamistahto huomioon!

Kaavoituksen tarve ja tarvittavat voimavarat

» Kaavoituksen tarpeen arviointi, hyotyjen ja panosten puntarointi
» Kaavoituksessa tarvitaan asiantuntemusta ja aikaa!
* MyOs muut keinot kaytettavissa, mutta vain kaavalla on oikeusvaikutukset

Vuorovaikutus ja yhteisty6

* Kylan ja kunnan yhteisty0 kaavoituksen alusta alkaen
 Ammattilaisten asiantuntijatiedon ja kylalaisten kokemusperaisen tiedon yhdistaminen
» Kaavoituksen havainnollisuuden parantaminen, yhteisen kielen etsiminen

16.3.2011



Erilaisia yleiskaavoja 1/2
o

Yleiskaava kunnan tai sen osan maankayton
ja rakentamisen paapiirteiden osoittajana

Lahde: Valkeakosken kaupunki
11 16.3.2011



e Erilaisiayleiskaavoja 2/2

Oikeusvaikutteinen yleiskaava- Suoraan rakennuslupaan
el ohjaa suoraan rakentamista oikeuttava yleiskaava
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e Kylakaavoitus — Yleiskaava
maaseuturakentamisen ohjaajana

1. Maaseudun maankayttn "
suunnittelun valineet

L]
. ™
.........

2. Yleiskaavan sisalto
3. Yleiskaava rakennuslupien
perusteena Kyldkaavoitus
4. Yleiskaavan laajuus Yiesaara massouturshentamisen o jamisess
5. Rakennuspaikkojen maaran ja

sijainnin osoittaminen

6. Kylayleiskaavan
mitoitusperiaatteet

/. Maanomistajien tasapuolinen
kohtelu

Osallistuminen
Selvitykset ja vaikutusten arviointi

10. Kylasuunnittelu kaavoituksen
tukena YM:n esite julkaistu17.9.2009

oo

©
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e MRL 44 § kylayleiskaavoituksesta

Yleiskaavaan voidaan liittaa
erityinen maarays, joka oikeuttaa
rakennusluvan mydntamiseen

Voi koskea kylaaluetta, johon ei
kohdistu merkittavia
rakentamispaineita

Rakennuslupa voidaan myontaa
enintaan kaksiasuntoista
asuinrakentamista varten

Yleiskaavan tulee ohjata
riittavasti rakentamista ja muuta
maankayttoa alueella

Maarays voi olla voimassa
enintaan 10 vuotta
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Usein kysyttya suoraan rakentamista
ohjaavan kylayleiskaavan laadinnasta

* 448 soveltamisala

° Missa, millaisissa kylissa voi/ei voi soveltaa
° Rakentamispaine, Mika on kyla?

Mitoitus

° Edullisuusvyohykkeet, uudet/vanhat rakennuspaikat

* Maanomistajien tasapuolinen kohtelu
° Ematilatarkastelujen tarve

* Luvan myontamisen oikeus vs. rakentamisrajoitukset
° Siirtoméaaraykset, hajarakentamisoikeus esim. M-alueilla

* Ranta/kyla —problematiikka
° Missa, millaisissa kylissa voi/ei voi soveltaa

16.3.2011



MRL 44 §:n soveltamisala
o

* Maaseudun maankaytdn periaatteet osoitetaan kunnan kehityskuvassa
Merkittava tai strategisessa yleiskaavassa
rakentamisen B Maaseutualueiden maankaytté suunnitellaan oikeusvaikutteisella
: yleiskaavalla, joka ei kuitenkaan oikeuta suoriin rakennuslupiin
paine » Asemakaava-alueiden ulkopuolella rakentamista ohjataan
rakennusjarjestyksella ja suunnittelutarveratkaisuilla

. 1o » Kehitettavat kylaalueet osoitetaan kunnan kehityskuvassa tai
Ei-merkittava strategisessa yleiskaavassa

rakent.amlsen + Kyliin laaditaan suoraan rakennuslupaan oikeuttavat yleiskaavat
paine * Muualla rakennusjarjestys ja tarvittaessa suunnittelutarveratkaisut

» Kehitettavat kylaalueet osoitetaan kunnan kehityskuvassa
* Kylia kehitetaan kylasuunnitelmien perusteella

» Rakentamista ohjataan rakennusjarjestyksella ja yksittaisella
lupaharkinnalla

Vahainen

rakentamisen
paine
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e Pilottikylat osana yhdyskuntarakennetta

Jukojarvi Pohjaslahti Vuonislahti

Koskenkyla

Y

Lahde: SYKE
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e Paimio: uuden asutusryppéaan kaavoitus?
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. Degerdalin kylayleiskaava

VARELY valitus 12.1.2011.

Huomattava maara uusia rakennuspaikkoja

(olemassa olevia 53 ja uusia 45, lisays 85 %)
Ei luonteeltaan taydentavaa rakentamista

Uusien paikkojen suuri maara osoittaa, etta kylaan
kohdistuu rakentamispainetta

Kaava-alue osin ranta-aluetta
MRL 72 § sisaltovaatimukset
Mitoitus

VAT:ien vaatimus perustellusta vaestonkehitysarviosta
yleiskaavoituksen laht6kohtana
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Degerdal




Mitoitusperiaatteet ja maanomistajien
e tasapuolinen kohtelu

Rakennusoikeuden mitoittaminen ja sijoittaminen

kylayleiskaavoituksessa, esimerkkeja huomioon otettavista seikoista

Kunnan ja kylan
kokonaistarlkastelu

Kiinteistokohtainen tarkastelu

Rakennuspaikkojen
enimmaismaarin
arviointi

» Miten kunnan vdestomaara
kehittyy tulevina vuosina?

* Miten suuri osuus viestostd
sijoittuu tihan kyldan?

* Miten paljon uusia rakennuspaikkoja
kyldssa tarvitaan?

* Millainen on kyldn kiinteistérakenne?
* Milloin alueelle on alettu
muodostaa merkittivassd maarin
rakennuspaikkoja?
* Miten paljon eri kiinteistot
ovat timan jalkeen muodostaneet
uusia rakennuspaikkoja?

Rakennuspaikkojen
sijoittaminen

NS

* Miten kyld kytkeytyy kunnan
taajamiin ja yhteysverkkoihin?

* Millainen on kyldn asutus- ja
palvelurakenne?

* Mitka alueet sijaitsevat palvelujen ja
ympariston kannalta edullisesti?

« Miten suuri osuus eri kiinteistjen
pinta-alasta sijoittuu kyldalueelle?

* Miten nima alueet soveltuvat
rakentamiseen?

* Miten paljon kullekin kiinteistolle
voidaan osoittaa rakennuspaikkoja?

_/
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e Ematilaperiaatteen kaytto?

Harkitaan paikallisista lahtokohdista kasin

Tarvittaessa vain sille alueelle, jota 448:n mukainen
maarays koskee

Tarpeellisin silloin, kun joku/jotkut maanomistajat ovat
hyodyntaneet rakentamismahdollisuuksiaan enemman
kuin toiset

Jos alueella ei ole tapahtunut merkittavaa
rakennuspaikkojen muodostamista viime
vuosikymmening, hyddynnetyn rakennusoikeuden
selvittamisella el ole samanlaista merkitysta
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Pinta-alaperuste, edullisuusvyohykkeet,
® tasapuolisuuden selvittaminen

Pinta-ala —perusteisen mitoituksen kytkeytyminen
edullisuusvyodhyketarkasteluihin (sijainti, luonnon- tai
maisema-arvot ym.): edullisten alueiden suosiminen

Tasapuolisuus voi olla sitakin, etta jokainen saa "edes
yhden” uuden rakennuspaikan (edellyttaen etta
maanomistajalla on maata suotuisalla alueella)

Mitoituksen periaatteiden avaaminen
kaavaselostuksessa riittavalla tavalla
Edullisuusvyohykkeet
Pinta-alanormit
Ematilaperiaate

Muu selvitys rakennuspaikkojen sijoittumisesta eri
maanomistusyksikaille
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Velkuanmaa, riittava ohjaus?
o
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Omakotialue.

Rakennuspaikalle saa rakentaa vakituiseen asumiseen tarkoitetun asuinrakennuksen ja
talousrakennuksia. Rakennuksessa saa olla sivuasunto. Rakennuspaikan enimmaisrakennus-
oikeus on 330 k-m2.

Ranta-alueiden ulkopuolella asuntorakennusoikeus maaraytyy kantakiinteistopohjaisesti
pinta-alan perusteella M-, MY- ja MA-alueiden kohdalla esitetylla tavalla.

Kuivanmaan loma-asuntorakennusten alue.

Yhdelle rakennuspaikalle saa rakentaa yhden yksiasuntoisen ja enintaan 140 k-m2 suuruisen
lomarakennuksen, josta enintaan 20 k-m2 saa rakentaa erillisena rakennuksena.

Lisaksi rakennuspaikalle saa sijoittaa yhden 30 k-m2 saunan seka yhteensa enintaan 30 k-m2
poeristamattomia varastorakennuksia.

Ranta-alueiden ulkopuolella lomarakennusoikeus maaraytyy kantakiinteistopohjaisesti
pinta-alan perusteella M-, MY- ja MA-alueiden kohdalla esitetylla tavalla.

Maa- ja metsatalousalue.

Alueella on sallittu maa- ja metsataloutta palveleva rakentaminen, haja-asutusluonteinen oma-
kotirakentaminen seka tilan pinta-alan perusteella maaraytyva ns. kuivan maan loma-asunto-
rakentaminen. Asuntorakennusoikeutta kertyy rantavyohykkeen ulkopuoliselta M-alueelta
enintaan yksi asunto- tai loma-asuntoyksikko kutakin alkavaa kolmea hehtaaria

kohden.

Alueella saa toteuttaa samaan kantatilaan kuuluvalta tai saman maanomistajan hallussa olevalta,
rantavyohykkeen ulkopuoliselta MA- ja MY-alueilta kertyvaa rakennusoikeutta.

Maa- ja metsatalousvaltainen alue, jolla on erityisia ymparistoarvoja.

Ymparistoa haitallisesti muuttavia toimenpiteita tulee valitaa. Alueella on sallittua maa- ja metsa-
taloutta ja luonnon virkistyskayttoa palveleva pienimuotoinen rakentaminen.

Alueelta kertyy pinta-alaperusteisesti asuntorakentamisen rakennusoikeutta enintaan yksi
asunto- tai loma-asuntoyksikko kutakin alkavaa kolmea hehtaaria kohden. Alueelta kertyva
rakennusoikeus toteutetaan samaan kiinteistoon tai samalle maanomistajalle kuuluvalla

maa- ja metsatalousalueella (M).



e Kaytetaanko 728 val 448 maarayksia?

Valittomalla rantavyohykkeella kaytetadan 728:n erityista
maaraysta

Ranta-alueella soveltaminen riippuu siitd, onko kyse
paaasiallisesti rantaan tukeutuvasta loma-asutuksesta
(728) vai vakituisesta asutuksesta (448)

MRL:n 72§8:n 1 mom nojalla voidaan rakennuslupa asunnon rakentamiseen rantavyohykkeella AO-, AM- ja
RA -alueella myontaa suoraan taman yleiskaavan perusteella.

MRL:n 44§:n nojalla voidaan rakennuslupa asunnon rakentamiseen rantavyohykkeen ulkopuclisella AO-, AM-
ja RA-alueella (kylaalue) mydntaa suoraan taman yleiskaavan perusteella.
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® Kylakaavaopas tulossa
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Taustatietoa kaavoitusta harkitsevalle

« Erilaiset kylat ja suunnittelun vélineet
» Suunnittelua ohjaavaa lainsdadantoa

Millaista suunnittelua kyla tarvitsee

» Ohjaustarve
» Oikeusvaikutteiset ja vapaamuotoiset suunnitelmat

Suunnitteluperiaatteet

« Kyla kunnan ja seudun kokonaisuudessa
« Mitoitusperiaatteet
 Alueiden kaytto ja rakentamisen ohjaus

Suunnitteluprosessi

 Osallistuminen ja vuorovaikutus
« Selvitykset ja vaikutusten arviointi

Yleiskaavan toteuttaminen



e Kommenttikierroksen satoa

Kattava Eri valineiden

: : Olennainen ei s : :
tietopaketti, . o o kaytdn periaatteita
|Oydy, tiivistettava selkeytettava

tarpeellinen

Milloin 44 8:n
mukaista kaavaa
vol kayttaa?

Maaseudun
kehittamista
tukeva

Hajauttaa
kaupunkiseutuja

Esimerkit hyvia, Selkeytettava eri Kulttuuriymparisto
lisda ja kohderyhmien ja alkutuotanto
perusteellisempia kannalta enemman esiin
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