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Johdanto

* Tahan dokumenttiin on koostettu nelja case-yleiskaavaa Uudeltamaalta, joiden prosessin yhteydessa on
havaittu saman kaltaisia mitoituksen haasteita, kuin Tervalammen kaavassa.

» Tassa ty0ssa vastaavalla yleiskaavalla tarkoitetaan sellaista yleiskaavaa, joka ei ole suoraan

rakentamista ohjaava (MRL 44§), mutta sisaltaa rakennusoikeustarkastelun ja ohjaa kyla/haja-
asutusrakentamista.
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Tervalammen osayleiskaavaa
vastaavat case-esimerkit

Nurmijarven Metsakylan osayleiskaava
Nurmijarven Perttulan osayleiskaava
Sipoon Pohjois-Paippisten osayleiskaava

o

Inkoo Manneralueen osayleiskaava
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1. Nurmijarven Metsakylan osayleiskaava 1/2

Metsakylan osayleiskaava

* Elinvoimalautakunta on paattanyt Metsakylan ,
Metsdakylan osayleiskaava

osayleiskaavan vireilletulosta 19.1.2023 § 8. Kaava on
aloitusvaiheessa.

* Aluetta kehitetaan maaseutumaisena alueena
osayleiskaavaan perustuen, eika sinne ole tarkoitus laatia
asemakaavoja.

* Metsakylan kaavaa lahdettiin alun perin laatimaan suoraan
rakentamista ohjaavana yleiskaavana. Kaavatyon edetessa
tasta on luovuttu.

v" Kaava toimii Nurmijdrven pilottina, jossa pyritdan
|oytamaan sellainen kaavaratkaisu, jota voitaisiin
hyodyntaa muissakin Nurmijarven ja mahdollisesti
muiden Uudenmaan kuntien osayleiskaavoissa.
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1. Nurmijarven Metsakylan osayleiskaava 2/2

» Talla hetkella valmisteltu kaavaluonnosta, jossa on

v/ Muodostettu vyohykkeita alueen rakenteen nakokulmasta
(kylamainen alue), tama tehty tyon taustalle.

v \lybhykkeilla erilainen rakennusala.

v Tavoitteena on, ettd aluevarausmerkintojen
kayttotarkoitukseen sidotaan vyohykkeiden taso.

v Huomiona: tama tyo on viela kesken.
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2. Nurmijarven Perttulan osayleiskaava

Tullut voimaan 2015.

Mitoittava kaava, mutta rakentamispaikkoja ei ole
osoitettu kaavakartalla.

v" Rakennusoikeuden muodostumista
ohjataan yleismaarayksissa.

Taustalle laadittu vyohyketarkastelu.

Olevat ja uudet rakennusoikeudet on osoitettu
liitekartalla ematiloittain.
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Rakentamismahdollisuuksien toteutuminen

6 & Rakentamismahdollisuuksien toteutuva lukumaara voi jaada enimmaismaaras
pienemmaksi maankaytts- ja rakennuslain 16 §:n (suunnittelutarvealue) tai 116 §:n 2 momentin
(rakennuspaikkaa koskevat vaatimukset) perusteella.
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PERTTULAN OSAYLEISKAAVA ol Tl
Onhjeellinen mitoitusta havainnollistava kartta R
Sijainnit on osoitettu 1.1.2000 tilajaotuksen mukaiselle tilalle,
eika kartassa ole otettu kantaa, minké nykyisen tilajactuksen
mukaisen tilan alueella rakentamismahdollisuus voidaan e
toteuttaa. oo
» Uusi rakennusmahdollisuus PSF
Merkinta ei kuvaa rakentamismahdollisuuden sijaintia, vaan lukumasraa -
o Oleva rakennus / voimassa oleva lupa ' :
@ Tilalle siirretty rakentamismahdollisuus
% Tilalta siirretty rakentamismahcollisuus :5:_71
Tilanraja (vuoden 2000 mukainen tilajaotus) 5
——— Maanké&yttémerkinnan raja (kirjain osoittaa alueen paakayttotarkoituksen) 3 _."
— - - MitoitusvyShykkeen raja ===
™ Perttulan osayleiskaavan raja ' f\
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3. Sipoon Pohjois-Paippisten osayleiskaava

» Kaavaehdotus on ollut nahtavilla kevaalla/kesalla
2023.

* Osayleiskaavatyon tavoitteena on kehittaa
Paippisten kylaaluetta osoittamalla
uudisrakentaminen maiseman, ympariston ja
olevan infrastruktuurin kannalta soveltuviin
paikkoihin seka tiivistaa kylan keskustaa.

e Kaavatyo aloitettiin laatimaan MRL 448§:n
mukaisena suoraan rakentamista ohjaavana
kaavana ja mitoituksen yhteydessa laadittiin
edullisuusvyohyketarkastelu. Toisen
kaavaehdotuksen aikana ajatuksesta kuitenkin
luovuttiin.

v Rakennuspaikat on osoitettu ohjeellisena ja
toteutus vaatii suunnittelutarveratkaisun.

YLEISET MAARAYKSET:

RAKENNUSPAIKKOJEN ENIMMAISMAAR A
Kaava-alueen kiinteisttkohtainen rakennuspaikkojen enimmaismasra on madritetty Pohjois-

.| Paippisten osayleiskaavan edullisuusvythykkeisiin perustuvan mitoitusjarjestelman mukaisesti
4 (ks. kaavaselostuksen liite). Mitoitus pohjautuu 1.1.2000 Iuintmslﬁjauluksen mukaiseen
kantatilatarkasteluun. Olemassa clevat asuinrakennuspaikat ja mitoitusjarjestelman mukaiset
ohjeelliset uudet rakennuspaikat on esitetty kaavaselostuksen litekartalla ja mitoitustaulukoissa.
Kiinteistoille osoitettu rakennusoikeus tulee kayttda saman maanomistusyksikon alueella,
yhdyskuntarakenteen kannalta edullisimmalla vydhykkeelld. Rakennuspaikkojen lukumaara voi
jaada kaava-aineistoissa esitettyd enimmaismaaraa pienemmaksi maankaytto- ja rakennuslain
16 §n (suunnittelutarvealue) tai 116.2 §:n (rakennuspaikkaa koskevat yleiset vaatimukset)
perusteslla. Osayleiskaavan mitoiluksen estam&tta olemassa olevaa rakennusta saa
peruskorjata, laajentaa tal uusia rakennusjarjestysta noudattaen.
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3. Sipoon Pohjois-Paippisten osayleiskaava

SLIAINNILTAAN OHIEELLINEN UUSI RAKENMUSPAIKEA
TILL SITT LAGE INSTRUETIV BYGGPLATS

OLEVA RAKEMMUSPAIKEA
BEFINTLIG BYGGEPLATS

OHJEELLIMEN ABOYHTEYS (yksityistieftiecsuuskunta)

¢ U u d €nmaan E LY-kes ku son |a usun Ut VAGLEDAMDE KORFORBINDELSE {enskild vig viglag)

yleiskaavaehdotuksesta:

v" Kaavaratkaisussa on ELY:n ndkemyksen
mukaan paljon tyostettavaa.

Huom!

Esitetty ohjeellinen rakennuspaikka i johda auto-
maattisesti rakennusluvan mydntimiseen. Raken-
nuslupaa ei voida mydntia sworazn ceayleiskaa-
van pohjalta, vaan rakennuspaikkojen toteuttami-
nen edellyttdd mydnteistd suunnittelutarveratkai-
sua. Myds esitetyt ohjeelliset yksityistiejarjestelyt
ja liittymdt edellyttivit tarvittavia lupia seka suos-
tumusta kiinteistdjen omistajilta, mikali yksityinen

tieyhteys kulkee nazpurikiinteistdjen kautta. Kun-
nan rakennusvahronia antaa tarvittaessa lisatietoja
suunnittelutarveharkinnasta ja lupakaytanndista.
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3. Sipoon Pohjois-Paippisten osayleiskaava

* Hyvat puolet + * Huonot puolet / Haasteet -
» Jo tehtya vyohyketarkastelua ja mitoitusta » Kaavaratkaisu ei tallaisenaan tayta
on pyritty hyddyntamaan STR-kasittelyssa, yleiskaavan sisaltovaatimuksia ->

vaikka yleiskaavalla ei olekaan voitu

aavdl . —> ei mahdollisuutta saada lainvoimaa
suoraan myontaa rakennuslupia.

v Helpottaa kunnan lupaprosessia. e :
» Mita voidaan oppia?

* Rakentamisen volyymia on maltillistettava.
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4. Inkoo Manneralueen yleiskaava

L4 Ka ava hyva ksyttl | nin kOO n ku nnanva |tu ustossa MTH-ja AT-alueella hajarakennusoikeuden maarittelyssa sovelletaan seuraavia periaatteita:
anng - Tilan rakennusocikeus maara yleiskaavaan liittyvan erillisen mitoituslaskelman mukaisesti.
15.2.2021. Uudenmaan ELY-keskus valitti kaavasta - Toteutuva rakennuspaikkojen lukuméaara voi kuitenkin jaada enimmaismaaraa pienemmaksi MRL 16 § nojalla

(suunnittelutarveharkinta lupakasittelyssa).

gy

Helsingin Hallinto-oikeuteen ja kaavan
hyvaksymispaatos kumottiin 19.7.2022.

e Kaavaa laadittiin MRL 44 §:n mukaisena suoraan
rakentamista ohjaavana yleiskaavana, mutta
kaavatyon edetessa tasta luovuttiin.

» Kaavakartalla osoitettiin MTH-alueina (haja-
asutusalue), alueet joille mitoituksen mukaisesti
rakennusoikeutta olisi tullut.

e Varsinaiset rakennuspaikkakartat ja —taulukot
esitettiin kaavan liitteina.

* Yleiskaava ei siten ohjannut suoraan rakentamista,
vaan rakennusoikeus ratkaistaan
suunnittelutarveratkaisulla. Mitoitus oli kuitenkin
tarkoitus jattaa kunnalle “omaksi tyokaluksi”
helpottamaan STR-kasittelya.
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4. Inkoo Manneralueen yleiskaava

Hallinto-oikeus totesi, etta kun otettiin huomioon yleiskaavalla MTH-alueille osoitettu rakentaminen
kokonaisuudessaan, ei kyse kaikilta osin ollut enaa haja-asutusluonteisesta rakentamisesta. MNailta
osin rakentaminen mitoituslaskelmien mukaisesti saattaisi edellyttaa monin paikoin myds
asemakaavan laatimista. Kun otettiin huomioon yksittaisten MTH-alueiden suuri lukumaara,
sijoittuminen hajalleen koko kaava-alueelle seka yleiskaavan MTH=-alueille mahdollistama uuden
rakentamisen maara ja lisaksi rakennusjarjestyksessa sallitut sivuasunnot, jotka toteutuessaan
saattaisivat jopa kaksinkertaistaa rakentamisen maaran nailld alueilla, ei yleiskaavassa oltu MTH-
alueiden osalta otettu maankaytto- ja rakennuslain 39 &n edellyttamalla tavalla riittavasti huomioon
yleiskaavan sisadltdvaatimuksia. Talta osin hallinto-cikeus viittasi yhdyskuntarakenteen toimivuuteen,
taloudellisuuteen ja ekologiseen kestavyyteen, asumisen tarpeisiin ja palveluiden saatavuuteen
seka mahdollisuuksiin liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kewvyen likenteen, seka energia-,
vesi- ja jatehuollon tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ymparistdn, luonnonvarojen ja talouden
kannalta kestavalla tavalla.

BEFINTLIG BYGGPLATS.

Cirklarnas placering visar den ungefariiga placeringen av byggplatsen pa
fastigheten. Antalet cirklar visar antalet byggplatser.

OLEMASSA OLEVA RAKENNUSPAIKKA.

Ympyroiden sijoittuminen osoittaa rakennuspaikan kiinteistokohtaisen
sijpittumisen likimaaraisesti. Ympyroiden maara osoittaa rakennuspaikkojen
lukumaaran.

NY BYGGPLATS.
Cirklarnas placering visar den ungefarliga placeringen av byggplatsen pa
fastigheten. Antalet cirklar visar antalet byggplatser.

UUS| RAKENNUSPAIKKA
Ympyroiden sijoittuminen osoittaa rakennuspaikan kiinteistokohtaisen
sijoittumisen likimaaraisesti. Ympyroiden maara osoitiaa uusien

rakennuspaikkojen lukumaaran.
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4. Inkoo Manneralueen yleiskaava

* Huonot puolet / Haasteet -

e Hyvit puolet + » Kaava kumoutui
. Jo_t_ehtya vyohy!fetarlfgst?‘l‘ua ja mitoitusta « Mits voidaan oppia?
olisi pystytty hyodyntamaan STR- , o _
kasittelyssa, vaikka yleiskaavalla ei olisikaan * Vaikka kaava ei olisi suoraan rakentamista
. e : ohjaava, se ei silti saa hajauttaa
voitu suoraan myontaa rakennuslupia. yhdyskuntarakennetta

* Helpottaa kunnan lupaprosessia - vydhyketarkastelulla pitdisi keskittda asumista

* Mitoituksen volyymia olisi pitanyt laskea reilusti,
jotta MTH alueiden maara olisi pysynyt
kohtuullisena ja linjassa vaestokehityksen kanssa
* Todennakoisesti myos luopuminen

sivuasunnon rakentamismahdollisuudesta
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Yhteenveto

* Monella muullakin Uudenmaan kunnalla on hyvin vastaavia haasteita

v Miten ohjata rakentamista kyld/haja-asutusalueilla, kun asemakaavoitus ei ole mielekasta kunnalle
lankeavien velvoitteiden takia, mutta toisaalta suoraan rakentamista ohjaava yleiskaavakaan ei ole
vaihtoehto asemakaavakynnyksen nopean ylittymisen takia? Toisaalta poliittinen tahtotila haja-
asutusluonteisen rakentamisen mahdollistamiseksi on suuri. Yksittaiset suunnittelutarveratkaisut taas
eivat palvele kokonaisuuden suunnittelua yhta hyvin kuin kaavoitus.

v" Monessa muussa Uudenmaan kunnassa on kokeiltu tai ollaan kokeilemassa erilaisia vaihtoehtoja, mutta
hyvaa ratkaisua ei viela ole [6ydetty.

» Rakentamista ohjaava, ei mitoittava kaava

v" Kaavan tulkinta rakennuslupien myontamisen yhteydessa voi tuottaa haasteita ja olla tyolasta.
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Konsultin nakemys etenemismahdollisuuksista

* Moni muukin Uudenmaan kunta etsii kaavaratkaisua vastaavaan tilanteeseen, jossa Tervalammen
osayleiskaavassa nyt ollaan. Ratkaisun [6ytyminen voi olla haastavaa ja todennakdisesti vaatia kompromisseja.

v" Lainvoimaisen kaavan saamiseksi Tervalammen kaavassakin joudutaan todennakdisesti maltillistamaan
uusien rakennusoikeuksien maaraa (case Inkoo ja Sipoo).

v" Uudenmaan ELY-keskuksella lienee paras kasitys laadittavana olleista / olevista vastaavan tyyppisista
kaavoista, joista voisi hakea ideoita = neuvottelu ELY-keskuksen kanssa.

v" Keskustellaan kunnan rakennuslupia myontavan henkilokunnan kanssa, miten he nakevat rakentamista
ohjaavan kaavan mahdollisuudet heille.
» Esimerkki, joka nousi tyota laatiessa esiin:

v Kokkolassa on laadittu kyldkaavoja, jotka ohjaavat rakentamista, mutta ovat mitoittavia. Huomioitava
kuitenkin, etta Kokkola on alueena erilainen kuin Uusimaa.
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