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1 LAHTOKOHDAT

1.1 Maankaytto-

ja rakennuslaki
ajarakentamisen

ohjaamisessa

Maankaytto- ja rakennuslain paaasiallisena
tavoitteena on kestavan kehityksen edellytysten
luominen alueiden kdytossa ja rakentamisessa.
Kestavalla kehityksella tarkoitetaan laissa ekolo-
gisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuuri-
sesti kestavaa kehitysta.

Valtioneuvosto voi hyvéksya alueiden kayttoa
ja aluerakennetta koskevia valtakunnallisia
tavoitteita. Ensimmadiset valtakunnalliset
alueidenkdyttotavoitteet hyvaksyttiin vuonna
2000 ja niita tarkistettiin vuonna 2008. Valtio-
neuvosto on hyvédksynyt uusimmat ja voimassa
olevat alueidenkayttotavoitteet 14.12.2017 ja
ne ovat tulleet voimaan 1.4.2018. Valtakunnalli-
sissa alueidenkdyttotavoitteissa todetaan mm.
seuraavaa:

Luodaan edellytykset véhdhiiliselle ja resurssite-
hokkaalle yhdyskuntakehitykselle, joka tukeutuu
ensisijaisesti olemassa olevaan rakenteeseen.
Suurilla kaupunkiseuduilla vahvistetaan yhdys-
kuntarakenteen eheyttd.

Edistetdidn palvelujen, tySpaikkojen ja vapaa-ajan
alueiden hyvidd saavutettavuutta eri viestéryh-
mien kannalta. Edistetddn kévelyd, pydrdilyd ja
joukkoliikennettd sekd viestintd-, liikkumis- ja
kuljetuspalveluiden kehittdmistd.

Merkittévét uudet asuin-, tyépaikka- ja palvelu-
toimintojen alueet sijoitetaan siten, ettd ne ovat
joukkoliikenteen, kévelyn ja py6rdilyn kannalta
hyvin saavutettavissa.

Maakuntakaava on yleispiirteinen suunnitelma
alueiden kaytdsta maakunnassa tai sen osa-
alueella. Uusimaa 2050 -kaava on hyvéksytty
maakuntavaltuustossa 25.8.2020. Hyvéksymis-
paatos ei ole vield lainvoimainen. Vihdin alueella
on télla hetkelld voimassa Uudenmaan maakun-
takaava vuodelta 2006 ja useampi vaihemaa-
kuntakaava.
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Kunnan ensisijaiset alueiden kayton jarjestami-
sen ja ohjaamisen vdlineet ovat yleiskaavat ja
tiiviimmilla alueilla asemakaavat. Yleiskaavassa
osoitetaan alueiden kdyton paapiirteet kunnassa.
Asemakaavassa osoitetaan kunnan osa-alueen
kdyton ja rakentamisen jarjestaminen.

Asemakaavoitettujen alueiden seka rakentamista
suoraan ohjaavien osayleiskaavojen ulkopuoliset
alueet voidaan jakaa suunnittelutarvealueisiin
sekd muuhun haja-asutusalueeseen. Kohde tai
kiinteisto voi sijoittua suunnittelutarvealueelle
suoraan maankdytto- ja rakennuslain 16 §:n 1 tai
2 momentin perusteella tai se on voitu osoittaa
suunnittelutarvealueeksi oikeusvaikutteisessa
yleiskaavassa tai kunnan rakennusjarjestyksessa.

Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan sellaista
aluetta jonka kayttoon liittyvien tarpeiden tyydyt-
tédmiseksi on syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin,
kuten teiden, vesijohdon tai viemarin rakentami-
seen taikka vapaa-alueiden jérjestamiseen.

Suunnittelutarvealuetta koskevia sdannoksia
sovelletaan myds sellaiseen rakentamiseen, joka
ympadristdvaikutusten merkittavyyden vuoksi
edellyttaa tavanomaista lupamenettelya laajem-
paa harkintaa.

Suunnittelun tarve voidaan tayttaa asemakaavalla
tai maankaytto- ja rakennuslain 44 §:n tarkoitta-
malla yleiskaavalla.

Alueilla, joilla suunnittelutarve on olemassa,
rakentaminen edellyttdd 2-vaiheista lupaprosessia.
Prosessin ensimmaisessa vaiheessa maaritellaan,
onko rakennusluvalle olemassa maankaytto- ja ra-
kennuslain 137 &n mukaisia erityisia edellytyksia.

Asemakaavoittamattomilla ranta-alueilla on voi-
massa maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n mukai-
nen rantojen suunnittelutarve. Myos rakentamista
suoraan ohjaavalla osayleiskaavalla on mahdollista
tdyttda rantojen suunnittelutarve.



1.2 Vihdin kunnan
rakentamisen ohjaus

Vihdin kunnassa on nelja asemakaavoitettua
taajamaa: Nummela, kirkonkyld, Ojakkala ja Ota-
lampi. Naiden lisaksi oikeusvaikutteisia osayleis-
kaavoja on Vihtijarven itdosassa, Otalammen iddn
puoleisilla kyldalueilla seka Salmen ulkoilualueen
ja Nuuksion alueilla. Ranta-asemakaavoja on
voimassa n. 15 eri puolilla Vihtia. Valtaosa kunnasta
on suunnittelematonta aluetta.

Vihdin kunnan rakennusjarjestyksessa on maaritet-
ty suunnittelutarvealueet seuraavasti:

« Asemakaava-alueiden lievealueet

- Lievealueeseen katsotaan kuuluvaksi raken-
nuspaikat, jotka sijaitsevat kaavarajauksesta
400 m etaisyysvyohykkeella.

- Valtateiden, kantateiden, seututeiden ja rauta-
teiden ymparistot

- Edelld lueteltujen vaylien vaikutusalueet
luetaan suoraan kuuluvaksi suunnittelutar-
peen piiriin.

- Vaylien melu- ja térindalueilla katsotaan ole-
van tarve tarkemmalle suunnittelulle.

- Liikenteen maarasta johtuen seka vaylan
kehittymisen mahdollistamiseksi tulee
suunnittelutarvealueeksi rajata vahintdan ne
kiinteistot, joiden sijainti vdylddn on 150 m.

- Valtakunnallisesti, maakunnallisesti ja paikalli-
sesti arvokkaat kulttuuriymparistt seka luon-
nonsuojelualueet.

Kyseinen luettelo kattaa maankdytto- ja rakennus-

lain 16 §:n 1 momentissa tarkoitettujen suunnit-
telutarvealueiden sekd 2 momentissa tarkoitetun
rakentamisen lisdksi tunnistetut suunnittelun
tarvetta omaavat alueet.

Maankaytto- ja rakennuslain 16 §:n 1 ja 2 momen-
tin mukainen suunnittelutarvealue maaritellaan
Vihdissa tapauskohtaisen harkinnan mukaan.
Mikali kohteen tai hankkeen tulkitaan aiheuttavan
suunnittelutarvetta, ohjeistetaan hakemaan suun-
nittelutarveratkaisua.

1.3 Suunnittelutarve ja
yhdenvertainen kohtelu

Suunnittelutarveratkaisuharkinta on oikeusharkin-
taa, jolla tutkitaan MRL 137 &:n mukaiset rakennus-
luvan erityiset edellytykset. Pykaldn sddannokset
ovat joustavia.

Yhdenvertaisen kohtelun periaate suunnitte-
lutarveratkaisuissa on johdettu hallintolaista ja
perustuslaista.

Hallintolaki 6 §: Viranomaisen on kohdeltava
hallinnossa asioivia tasapuolisesti sekd kdytettdvd
toimivaltaansa yksinomaan lain mukaan hyvdksyt-
tdviin tarkoituksiin. Viranomaisen toimien on oltava
puolueettomia ja oikeassa suhteessa tavoiteltuun
pddmaddrddn ndhden. Niiden on suojattava oikeus-
jdrjestyksen perusteella oikeutettuja odotuksia.

Perustuslaki 6 §: lhmiset ovat yhdenvertaisia lain
edessd.

Suunnittelutarveratkaisun késittelyn yhteydessa
tulee varmistua siitd, ettd ratkaisu on yhdenver-
taisen kohtelun periaatteen mukainen. Yhden-
vertainen kohtelu varmistetaan yleisesti kdytossa
olevalla emétilatarkastelulla. Yhdenvertaisen
kohtelun toteutumista arvioidaan selvittamalla
emdtilasta erotetut rakennuspaikat ja nailla seka
ematilalla tapahtunut rakentaminen seka vertaa-
malla tilannetta muiden vastaavissa olosuhteissa
olevien emétilojen rakentamiseen.

Vihdissa vertailussa on hyddynnetty Otalampi
- Harkala ym. kylien osayleiskaavassa kaytettya
mitoitustaulukkoa ja -vyohykkeistysta.

Otalampi-Harkald ym. kylien osayleiskaavassa
mitoitusvyohykkeet maariteltiin seuraavasti:

+ VyoOhyke 1: etdisyys kouluun tai kauppaan 0-2
km

« VyOhyke 2: etdisyys kouluun tai kauppaan 2-4
km

+ Vyohyke 3: etdisyys kouluun tai kauppaan yli 4
km

Vyohykkeiden madrittelyyn ovat vaikuttaneet

lisdksi bussireitisto ja tieston taso.
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Otalampi—Hérk&la-osayleiskaavan mitoitus.

Rakentamiseen kelpaavan maa-alueen pinta-ala Uusien rakennuspaikkojen sallittu maara

Vyohvyke | (etdisyys koulusta 0-2 km)

Alle 0.3 0
0.3-0.49 0 (erityistapauksessa 1)
0.5-0.99 1
1.0-1.79 2
1.8-2.99 3
3.0-4.99 a
5.0- 5+ 1 kunkin alkavan 5 ha osalta

Vyohyke |1 {etdisyys koulusta 2-4 km)

Alle 0.5

0.5-0.99

7.00- 4 + 1 kunkin alkavan 5 ha osalta

w M= O O

Vyohyke 111 (etaisyys koulusta yli 4 km)

Alle 1.0 0
1.0-1.99 0 (erityistapauksessa 1)
2.0-3.99 1
4.0-6.99 2
7.0- 3 + 1 kunkin alkavan 5 ha osalta

2 TAVOITTEET

2.1 Vihdin kunnanvaltuuston
g?ﬁt‘;ama tavoite vuodelle

Vihdin kunnanvaltuusto on talousarvion hyvak-
symiskasittelyn yhteydessa madrittanyt vuodelle
2020 seuraavan tavoitteen koskien hajarakentami-
sen ohjaamista:

Vuoden 2020 aikana tuodaan pddtéksentekoon ja
viedddn kdytdnt6én pdivitetyt periaatteet hajara-
kennusoikeuden mddirittdmiseksi, ja rakennuspaikan
etdisyys kunnan palveluverkosta rakennusoikeuden
kriteerind poistetaan. Vapaa-ajan asuntojen muut-
tamista vakituisiksi asunnoiksi helpotetaan kaikin
kunnallisen péctéksenteon piirin kuuluvin keinoin.
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3 SELVITYKSET

3.1 Kuntaliitto:
Maaseutualueiden
yleiskaavoitus ja lupahallinto
- ematilaperiaate

Kuntaliitto laati vuonna 2019 selvityksen emati-
laperiaatteen kdytosta kaavoituksessa ja lupa-
menettelyssa. Selvityksen perustana on viime
vuosina kayty keskustelu maaseuturakentamiseen
liittyen, toisaalta kokemukset emétilaperiaatteen
toimivuudesta edellyttivat yleisempaa tarkastelua.
Selvitykselld pyrittiin tunnistamaan ematilaperi-
aatteelle uudenlaisia soveltamistapoja ja etsimaan
vaihtoehtoja toteuttaa yhdenvertaista kohtelua
maaseutualueiden rakentamiseen liittyvissd kysy-
myksissa.

Selvityksen ovat laatineet DI Anita Pihala ja
yleiskaavainsindori Arja Junttila. Ty6ta on ohjan-
nut ohjausryhma, jonka jasenina ovat Kouvolan
kaupungista rakennusvalvontajohtaja Tapani
Ryynédnen, Vihdin kunnasta elinvoimajohtaja

Petra Stahl, Kuntaliitosta lakimies Minna Matt6 ja
kehittdmispaallikkd Anne Jarva sekd ymparistomi-
nisteridsta erityisasiantuntija Lauri Jadskeldinen ja
lainsdddantoneuvos Maija Neva.

Selvityksen johtopaatoksind on todettu mm.
seuraavaa:

« Edullisuusvydhykkeiden kadyttaminen on tar-
peen ja perusteltua rakentamismahdollisuuksien
sijoittumisen ohjaamisessa

« Perinteinen vaihtoehto, jossa poikkileikkausajan-
kohta on 1.7.1959, on edelleen kayttokelpoinen,
koska se edustaa jatkuvuutta ja pitkajanteisyytta
monissa kunnissa nykyisin kdytossa olevalle
poikkileikkausajankohdalle. Vaihtoehto toteut-
taa tasapuolisen kohtelun vaatimusta.

- Poikkileikkausajankohdan paivittdminen ajan-
kohtaan 1.1.2000 eli maankaytt6- ja rakennus-
lain voimaantuloajankohtaan on mahdollinen ja
perusteltu jatkumo poikkileikkausajankohdalle,
joka ilmentda voimassa olevan lain voimaan-
tuloajankohtaa. Poikkileikkausajankohta, joka
sijoittuu valille 1.7.1959 ja 1.1.2000 ja on kunnan
kehityksen kannalta perusteltu, on kayttokel-
poinen vaihtoehto. Néama vaihtoehdot ottavat
huomioon jo toteutunutta rakentamista ja to-
teuttavat tasapuolisen kohtelun vaatimusta seka
tuovat poikkileikkausajankohdan ldhemmaksi
nykyhetked ja ndin ollen koettu tasapuolisuuden
kokemus paranee.

- Vaihtoehtoa VE 3A eli nykyhetki ei sovellu

kaytettavaksi, vaan poikkileikkausajankohdan
tulee olla aikaisempi. Tassa vaihtoehdossa jo
toteutuneen rakentamisen huomioon ottami-
nen toteutuu heikosti. Vaihtoehto ei néin ollen
toteuta tasapuolisen kohtelun vaatimusta.

« Kahden poikkileikkausajankohdan vaihtoehto
VE 4A soveltuu kdytettaviksi, koska se ottaa huo-
mioon jo toteutunutta rakentamista ja toteuttaa
yhdenvertaisen kohtelun vaatimusta seka tuo
rakentamismahdollisuuksien maardytymisajan-
kohtaa lahemmaksi nykyhetked ja ndin ollen
parantaa yhdenvertaisen kohtelun kokemusta.

« Nykyhetken kdyttdminen toisena poikkileikkaus-
ajankohtana ei riittdvassa maarin ota huomioon
tasapuolisen kohtelun vaatimusta, koska jo
toteutunut rakentaminen vahennetdan vasta
nykyisen tilajaotuksen mukaisella tilalla.

3.2 Diplomity®: Yleinen
jayksityinen etu
maankayton suunnittelussa
- Tapaustutkimus Vihdin
kunnan hajarakentamisen
ohjaamisesta

Diplomitydn taustalla on ollut ndkemyksien ja
tahtotilan selvittdminen ohjauspolitiikan uudista-
mista varten. Aihetta on diplomity&ssa kasitelty
kokonaisuutena, pureuduttu ilmidon ominaisuuk-
siin, sen vaikutuksiin, lainsdadantdon ja ohjausme-
netelmiin.

Diplomityd sisaltaa kirjallisuuskatsauksen yleisesta
ja yksityisestd edusta, hajarakentamisen kasitteen
ja lainsddadannon avaamisen sekd kahdeksan
haastattelua. Haastatelluista viisi on poliitikkoja

ja kolme suunnittelijoita. Lopuksi diplomity&ssa
annetaan politiikkasuositukset kunnalle.

Haastattelujen perusteella poliitikkojen ja suunnit-
telijoiden ndkemyksissa on seka yhtaldisyyksia ja
eroavaisuuksia. Kylaalueilla rakentamisen mahdol-
listaminen ja ylipadatdan monipuolinen asumisen
tarjonta ndhdaan vahvuutena ja kyldosayleiskaa-
voja tulee laatia. Eroavaisuuksia 16ytyy suhtautu-
misessa hajarakentamisen vaikutuksiin seka suun-
nitelmallisen kehittdmisen merkitykseen. Lisaksi
nakemykset eroavat sen osalta, painotetaanko
lupaharkinnassa yksilon vapautta toimia vai sitd,
toteutetaanko suunnittelun kautta yksilolle toimi-
va ja kestava elinymparisto.

Kyliin laadittavat mitoittavat osayleiskaavat toimi-
vat ratkaisuna ristiriitaiseen tilanteeseen.
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3.3 Emadtilojen
rakentamisen tilanne ja
poikkileikkausajankohdan
muutos

Kevédalla 2020 Vihdin kunta teetti selvityksen
hajarakentamisen mahdollisuuksien todellisesta
tdmanhetkisesta tilanteesta (FCG Oy). Lisaksi selvi-
tykselld haluttiin kartoittaa, miten tilanne muuttui-
si, mikali poikkileikkausajankohtaa muutettaisiin
vuoteen 2000.

Selvityksen tavoitteena oli saada vastauksia seu-
raaviin kysymyksiin:

+ Miten kdytossa oleva mitoitusmalli toimii kesta-
védn yhdyskuntarakenteen nakokulmasta?

« Mika on nykyisilld periaatteilla Vihdin alueen
emétilojen rakentamismahdollisuuksien tilanne?
Onko rakentamismahdollisuuksia jaljelld ja
mihin ne sijoittuvat?

+ Miten poikkileikkausajankohdan muutos vai-
kuttaisi rakentamismahdollisuuksien maaraan ja
sijaintiin?

+ Miten Vihdin malli suhteutuu muiden kuntien
mitoitusmalleihin rakentamisen maaran suh-
teen?

Selvitystydssa jaettiin molempien poikkileik-
kausajankohtien (vuodet 1959 ja 2000) mukaiset
emdtilat neljaan eri luokkaan: L\

- tdysin rakentamattomat emakiinteistot;

« rakennettu emadtila, jolla on edelleen laskennal-
lista hajarakennusoikeutta kdytdssa ja kuinka >
paljon; e \\W

« rakennettu emétila, jolla hajarakennusoikeus on ‘
kaytetty seka

« rakennettu ematila, jolla oikeus on ylitetty ja
kuinka paljon.

KARKKILA
HOGFORS

Selvitystydssd on myds tunnistettu ns. epéselvit - 7
kohteet, eli nykyiset kiinteistét, joiden kiinteiston-
muodostukseen on vaikuttanut useampi ematila.

Pohjatietoina toimi kiinteistdjaotuskartta molem-
milta ajankohdilta seka voimassa oleviin mitoitus- L
perusteisiin pohjautuva vydhykekartta (oikealla). 2 i s W7D

KAUNIAI
ANKC
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Selvityksen perusteella nykyiselld kdytdnnolla Vihdin kunnassa on yli 7200 teoreettista hajarakennuspaikkaa
kayttamatta. Mikali poikkileikkausajankohtaa muutetaan vuoteen 2000, on teoreettisia uusia rakennus-
paikkoja noin 8900. Molempien ajankohtien osalta 1. edullisuusvydhykkeelle sijoittuu kaikista teoreettisista
rakennuspaikoista noin 20 %.

Leikkausajankohta Leikkausajankohta

1.1.2000 1.7.1959
Uudet mahdolliset rakennusoikeudet 8911 7262
Rakentamaton emétila ilman
uutta rakennusoikeutta 1384 474
Rakentamaton emétila 2507 989
Ematila, jolla rakennusoikeus ylitetty 2088 728
Ematila, jolla uutta rakennusoikeutta 2345 1363

Evyshyke 1 @vyshyke 2 Evydhyke 3

Kuva 7Mahdollisten rakennusoikeuksien jakaantuminen vybhykkeille 1.7.1959 leikkausajankohtana.

Bvyshyke 1 @vyohyke 2 Evydhyke 3

Kuva 8 Mahdollisten rakennusoikeuksien jakaantuminen vyéhykkeille 1.1.2000 leikkausajankohtana
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Ematilojen rakentamispotentiaalin tutkimisen lisaksi selvitystyon yhteydessa kartoitettiin viiden (5)
vertailukunnan mitoitusperiaatteita. Selvityksessa arvioitiin, mikali Vihdin kunta ottaisi kdyttoon kunkin
vertailukunnan mitoitusperiaatteen, miten rakentamispotentiaalin kokonaismaara muuttuisi vuoden 1959
poikkileikkausajankohtaa kaytettdessa. Vertailukuntina olivat Lohja, Nokia, Mantsala, Karkkila ja Hollola.
Vertailukunnat on valittu vaeston, sijainnin, koon ja yhdyskuntarakenteen perusteella. Lisaksi Mantsélan ja
Nokian hajarakentamisen laskentamallit ovat melko samankaltaisia kuin nykyinen Vihdissa kaytdssa oleva

malli.

Alla olevassa taulukossa on esitetty vertailun tulokset. Todettavissa on, etta verrattaviin kuntiin ndhden,
Vihdin malli on huomattavasti sallivampi tai yhta salliva (Nokia).

Uudet mahdolliset rakennusoikeudet (+- Vihdin mallin tuloksiin)

Lohja 3737(-3 525)
Nokia 7265 (+3)
Mantsald 5917 (-1 345)
Karkkila 3643 (-3 619)
Hollola 2580(-4 682)

Selvityksen johtopdatoksissa todetaan, ettd Vihdin
mallin tuloksen eri leikkausajankohtina osoitta-
vat, etta lisarakentamismahdollisuuksien kan-
nalta 1.1.2020 on huomattavasti sallivampi kuin
1.7.1959 leikkausajankohta. Vertailussa muihin
kuntiin voimme todeta, etta Vihdin malli on salli-
vampi tai yhtd salliva kuin niiden kuntien mallit,
joita tassa selvityksessa on hyddynnetty.

Kayttamalld 1.1.2000 leikkausajankohtaa saavute-
taan suuremman rakentamismahdollisuuden lisak-
si my0s selkeyttd maanomistajille. Maanomistajan
kannalta on helpompaa ymmartaa ja omaksua
vuoden 2000 kiinteistétilanne verrattuna vuoden
1959 tilanteeseen. My®os sellaisissa tilanteissa, jossa
merkitsevin ematila on tutkittava, on 1.1.2020
leikkausajankohta suotuisampi. Epaselvia tilan-
teita syntyy vdhemman ja niiden tarkistaminen
selkedmpaa. Varsinkin laajemmalla alueella tdma
vahentda mahdollisten virheiden maaraa ja takaa
maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun.

Edullisuusvydhykkeilld voidaan ohjata ja sijoittaa
rakentamista yhdyskuntarakenteen suhteen suo-
tuisalla tavalla. Vydhykkeiden avulla on mahdollis-
ta huomioida alueiden eroavaisuuden ja samalla
mahdollistavat yhdenvertaisen kohtelen saman-
kaltaisissa tapauksissa.

MAASEUTURAKENTAMISEN UUDET PERIAATTEET

Mahdollisen Vihdin hajarakentamisen mallin
paivittdminen olisi hyvda huomioida seuraavat asiat
edullisuusvyohykkeissa:

+ Yhdyskuntarakenteen kannalta tarkedt
alueet(kylat)

+ Yhtendiset pelto- metsdalueet rajoittavina
tekijoina

- Saavutettavuus (tiet)

Valtakunnallisten alueidenkayttotavoitteiden
mukaan:

"Valtakunnallisissa alueidenkayttotavoitteissa
korostetaan taajamien eheyttamista, palvelujen
ja tyopaikkojen saavutettavuutta, lilkkennetarpeen
vahentdmista ja joukkoliikenteen edellytysten
turvaamista. Keskustaajaman lievealueille yksi-
tyisautoilun varaan levittdytyva omakotiasutus

on haaste ndille pyrkimyksille. Tiivis yhdyskun-
tarakenne saastaa niin yhdyskuntataloudellisia
kustannuksia kuin luonnonvarojakin ja vahentaa
ympéristolle aiheutuvaa kuormitusta. Merkittavan
osan hajautumisen lisdkustannuksista maksavat
asukkaat itse. Mutta osa lankeaa my&s kaupungin
eli kaikkien kunnan veronmaksajien maksettavaksi.
Mm. koulujen, vanhusten huollon, liikennejarjes-
telyjen ja -turvallisuuden kustannuksiin asutuksen
hajautumisella on vaikutusta.”

On syytd miettid niitd kunnan kannalta tarkeita
alueita, joita toivotaan kehittyvan tiiviimman
lisdrakentamisen my6ta ja mitka alueet on syyta
sdilyttdad maaseutumaisempina.



4 VAIHTOEHDOT

Laadittujen selvitysten ja jarjestettyjen tydpajojen
perusteella on muodostettu nelja erilaista etene-
misvaihtoehtoa.

4.1 0+

« Jatketaan nykyisellda mitoitusmallilla, mutta maa-
ritellddn ns. edullisuusvydhykkeet uudelleen.
« Edullisuusvydhykkeet VISY:sta
- 1: osayleiskaavoitettavan kylan ydinalue
- 2:osayleiskaavoitettava alue
- 3:muu haja-asutusalue

4.2VE1

Nykyinen mitoitusasteikko, mutta vuoden 2000
poikkileikkausajankohta

Lisaa laskennallista kdytettavissa olevaa raken-
nusoikeutta FCG:n selvityksen mukaan noin
1600 rakennuspaikkaa

Ei poista haastetta kylakeskuksista

Kyseessd merkittdvd muutos

Toimenpiteet: kirjattava vaikutukset ja asetetta-
va nahtaville

Odotusarvona, mikali samalla ei ohjata rakenta-
mista, kielteiset lausunnot valtion viranomaisilta
Miten kasitelladn voimassa olevia osayleiskaavo-
ja, esim. Otalampi — Harkéla tai Nuuksion alue?

4.3 VE 2

Nykyinen mitoitusasteikko, mutta avataan muita
MRL 137 &:n edellytyksia

Suunnittelun painoarvo/ndkékulma, emétilatar-
kastelun ja mitoituksen painoarvo tarkastelussa
pienenee

Toimenpiteet: kirjoitettava auki 137 §:n kohdat
ja madriteltava paatoksenteon kriteerit
Haasteet:

miten varmistetaan maanomistajien tasapuoli-
sen kohtelun toteutuminen?

Saattaa johtaa nykyistd kdytantoa useampiin
kielteisiin paatoksiin, vrt. liikenneturvallisuuden
kannalta sopivaa.

4.4VE3

+ Jotain ihan muuta, esimerkiksi:
- Edellisten vaihtoehtojen yhdistelma?
- Osayleiskaavat?
- Pitkdjanteinen kylien kehittdminen
- Elinvoimaa kokonaisuuden, ei yksittdisten
kiinteistojen, kautta

ASU SIELLA MISSA ELAT 11
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5 EHDOTUS

MAASEUTURAKENTAMISEN
UUSIKSI PERIAATTEIKSI

Vaihtoehtojen yhdistelma

Mitoitusperiaatteet

Vihdin kunnan uudet maaseuturakentamisen pe-
riaatteet pohjautuvat mitoituksen osalta kaytossa
olleeseen, Otalampi -Harkald ym. kylien osayleis-
kaavassa esitettyyn, rakennuspaikkojen mitoituk-
seen. Mitoitus on testattu osayleiskaavan mukana
oikeusasteissa ja silld on siten oikeudellinen pohja.

Otalampi-Harkala ym. kylien osayleiskaavassa oli
kaytossa kolme edullisuusvyohyketta mitoituksen
osalta. Mitoitusvyohykkeet maariteltiin emétilojen
osalta seuraavasti:

+ Vyohyke 1: etdisyys kouluun tai kauppaan 0-2
km

+ Vyohyke 2: etdisyys kouluun tai kauppaan 2-4
km

+ Vyohyke 3: etdisyys kouluun tai kauppaan yli 4
km

Vyohykkeiden médrittelyyn ovat vaikuttaneet

liséksi bussireitisto ja tieston taso.

Vyohykkeiden médrittelyd ehdotetaan uudistetta-
van. Palveluverkon kéytto edullisuusvyohykkeita
padsaantoisesti madrittavana tekijana on ongel-
mallinen tilanteissa, joissa palveluverkkoa saate-
taan joutua tarkastelemaan tai tehostamaan.

Vihdin maaseuturakentamisen uusien periaattei-
den mukaisesti edullisuusvydhykkeet maaraytyvat
poikkileikkausvuoden 2000 emétiloilla seuraavasti:

+ Vyohyke 1:Vihdin strategisen yleiskaavan ( kv
21.9.2020 § 37) mukaiset osayleiskaavoitettavien
kyldalueiden tulevat ydinalueet. Osayleiskaavo-
jen vireilletuloon asti, jolloin niiden aluelaajuus
selviaa, kdytetadn vyohykerajausta 0-2 km
etdisyys kyldkeskuksesta. Lisdksi Vihdin kunnan
rakennusjarjestyksen ( kv 9.9.2019 § 35) mukai-
set asemakaavoitettujen alueiden lievealueet.
Vyohyke 2:Vihdin strategisen yleiskaavan
mukaiset osayleiskaavoitettavien kyldalueiden
uloimmat alueet. Osayleiskaavojen vireilletuloon
asti, jolloin niiden aluelaajuus selvida, kdytetdan
vyOhykerajausta 2-4 km etaisyys kyldkeskukses-
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ta. Liséksi taajamissa sijaitsevista kouluista alle 4
km etdisyydelld sijaitsevat alueet.

+ Vydhyke 3: Muu, maankaytto- ja rakennuslain 16
§ 1. momentin nojalla médaraytyva suunnittelu-
tarvealue.

Mikali emétila sijoittuu saavutettavuuden tai
palveluverkon nakdkulmasta suotuisasti, ja jos
uusi mitoitus suhteessa aiempaan heikentaa
maanomistajan oikeudellista asemaa, voidaan mi-
toituksessa perustellusti kdyttdad edelld mainittua
edullisempaa mitoitusvydhyketta.

Suunnittelutarvealueilla mitoituksen poikkileik-
kausvuosi on vuosi 2000 ja 1.1.2000 voimassa
olleet kiinteistot ovat nk. ematiloja. Rakennuspaik-
kojen médéra lasketaan edelleen Otalampi-Harkala
osayleiskaavan mukaisien emaétilojen pinta-alojen
mukaan kullakin edullisuusvydhykkeella.

Mitoitettavaa pinta-alaa maaritettdessa ematilan
pinta-alasta poistetaan ainoastaan rakentamiseen
kelpaamattomat alueet, kuten suot ja vesistot.



Maankaytto- ja rakennuslain 137 §:n mukaiset
edellytykset

Suunnittelutarveratkaisuharkinta perustuu raken-
nusluvan erityisten edellytysten olemassaolon
madrittdmiseen maankdytto- ja rakennuslain 137
§:n mukaisesti. Prosessiin ei sisélly tarkoituksen-
mukaisuusharkintaa, eli ratkaisu on my&nteinen
mikéli edellytykset tayttyvat ja kielteinen, mikali
edellytykset eivat kokonaisuudessaan tayty.

Mitoitusperusteilla arvioidaan maanomistajien
tasapuolisen kohtelun toteutumista yksittdisessa
rakennushankkeessa suunnittelutarvealueella tai
laajemmin osayleiskaavatydssa. Maanomistajien
tasapuolista kohtelua arvioidaan osana maankayt-
t6- ja rakennuslain 137 §:n 1. momentin kohdan

1 mukaisten edellytysten tayttymisen arviointia:
"Rakentaminen ei aiheuta haittaa asemakaavoituk-
selle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kdyton muul-
le jarjestamiselle”. Tasta kohdasta alueiden kayton
muu jarjestdminen viittaa erityisesti juuri muihin
maanomistajiin kohdistuviin vaikutuksiin.

Mitoituksella on Vihdin kunnan lupakdytannoissa
ollut perinteisesti suuri painoarvo.

Vihdin maaseuturakentamisen uusien periaattei-
den mukaisesti valmistelussa lisétaan painoarvoa
my6s muille maankaytto- ja rakennuslain 137 §:n
mukaisille edellytyksille. Suunnittelutarveratkaisun
myontamisen edellytyksid on avattu yksityiskoh-
taisemmin seuraavissa kappaleissa.

Rakentaminen ei aiheuta haittaa asemakaavoituk-
selle tai yleiskaavoitukselle

Asemakaavoitukselle aiheutuva haitta voi
muodostua etenkin asemakaavoitetun alueen lie-
vealueella. Edellytyksien arvioinnissa keskeista on,
turvaako ratkaisu riittdvan asemakaavoitusvaran.
Asemakaavoitusvaralla tarkoitetaan paitsi uusia
tontteja/rakennuspaikkoja, myods esimerkiksi kevy-
enliikenteen vaylia, kustannustehokasta kunnal-
listekniikkaa ja riittavia puisto- ja virkistysalueita.
Lievealueen hankkeissa tulee arvioida myos, onko
asemakaavoitetun alueen laajentaminen kohtees-
sa tarkoituksenmukaista, vai onko rakentaminen
mahdollista ratkaista yksittdisin suunnittelutarve-
ratkaisuin.

Yleiskaavoituksen osalta haitan arviointiin liittyy
olennaisesti maankdytto- ja rakennuslain 39

§:ssd maaritetyt yleiskaavan sisaltovaatimukset ja
kohteen yleiskaavallinen tilanne. Voimassa olevan
yleiskaavan alueella arvioidaan, noudattaako
hanke kaavalla osoitettuja maankdyton tavoitteita.
Mikali alueella on vireilld (osa)yleiskaava ja alueella

ei ole rakennuskieltoa, on arvioitava, onko haettu
rakentaminen tulevan kaavan maankayttétavoit-
teiden mukainen.

Rakentaminen on sopivaa yhdyskuntateknisten
verkostojen ja likkennevaylien toteuttamisen seka
liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutetta-
vuuden kannalta

Yhdyskuntateknisten verkostojen osalta harkinta
keskittyy etenkin taajamien lievealueille, missa
rakentamisen maara saattaa paikoin edellyttaa
taajaman alueelle toteutetun kunnallisteknisen
verkoston laajentamista. Yhdyskuntateknisten
verkostojen osuus korostuu tdman lisdksi myos
etenkin niissa kylissé, joissa asukasmaara ja -tiheys
saattaisi ylittda vesihuoltolain 6 §:n 2. momentin
tarkoittaman kynnyksen. Naissa tilanteissa tulee
lupakésittelyssa harkita, onko rakentamisen lisaa-
minen yksittdisin lupapaatoksin tarkoituksenmu-
kaista, vai olisiko rakentaminen alueella ratkaistava
kaavoituksellisin keinoin, jolloin myds mahdollises-
ti toteutettavan vesihuollon kustannustehokkuus
voitaisiin maksimoida.

Liikennevaylien toteuttamisen ja liikkennetur-
vallisuuden kannalta keskeisid ndkokulmia ovat
jalankulun ja pyoradilyn tarpeiden turvaaminen
seka etenkin asemakaavojen lievealueella ajovayli-
en hallinnollinen luokitus (katu/maantie). Myos
esimerkiksi meluntorjunnan tarpeet voivat nousta
haasteeksi paa- tai maanteiden varsilla. Liiken-
neturvallisuuden kannalta olennaisia arvioitavia
asioita ovat mm. mahdollisten kevyenliikenteen
vdylien olemassaolo tai suunnittelutilanne, val-
tateiden ylitys- tai alituskohdat ja niiden toteu-
tustilanne, liikennemaarat hakemuksen kohteen
ympadristdssa, pientareiden leveydet, bussipysak-
kien sijainnit seka yksityisteiden ja tonttiliittymien
kytkeytyminen maantieverkostoon. Tulee harkita,
onko hanke vihtildisissa olosuhteissa mahdollista
liikenneturvallisuuden kannalta toteuttaa yksit-
taiselld lupamenettelyll, vai edellyttddko hanke
laajempaa kaavallista tarkastelua. Harkintaan vai-
kuttaa merkittavasti myos se, koskeeko hakemus
vapaa-ajan asumista vai ymparivuotista asumista.

Palveluiden saavutettavuus liittyy seka julkisiin
ettd yksityisiin palveluihin. Lupakasittelyssa tulee
arvioida, missé lahimmat palvelut sijaitsevat ja
onko rakentamista tarkoituksenmukaista lisata
etdalla palveluista. Harkintaan vaikuttaa merkitta-
vasti se, onko hakemuksessa kyseessa vapaa-ajan
asunto vai ympdrivuotiseen asumiseen tarkoitettu
rakennus. Vaikka etdisyys kouluun poistuu paa-
asiallisena mitoittavana tekijana mitoitusperiaat-
teista, on koulu julkisena palveluna merkittavassa
roolissa MRL 137 §:n tata kohtaa harkittaessa.
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Rakentaminen on sopivaa maisemalliselta kannal-
ta eika vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuu-
riympadriston arvojen sdilyttamista eika virkistystar-
peiden turvaamista.

Harkinnassa tulee huomioida mm. virkistysalueet,
suojelualueet, Natura-alueet, maisema-alueet,
rakennettu kulttuuriymparistd, harjujensuojelu-
alueet ja muinaisjaannokset. Lisaksi Vihdissa on
laadittu selvitykset laajoista yhtenaisista pelto- ja
metsdalueista. Mikali hanke sijoittuu laajalle
yhtendiselle pelto- tai metsdalueelle, tulee lupaa
harkitessa arvioida, pirstooko hanke kokonaisuu-
den yhtendisyyden ja olisiko hanke mahdollista
sijoittaa niin, ettd hankkeen vaikutukset kokonai-
suuteen jdisivat mahdollisimman pieniksi.

Mikéli hanke on mahdollista myontaa edella
mainituista arvoista huolimatta, voidaan lupaeh-
doilla maarittaa esimerkiksi rakentamisen maaraa,
materiaaleja tai sijaintia kiinteistolla.

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei my0s-

kdan saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia

ymparist6- tai muita vaikutuksia.

Merkittavalla rakentamisella tarkoitetaan ymparis-
tostddn tdysin poikkeavaa rakentamista. Merkitta-
van rakentamisen kynnyksen ylittymistd joudutaan
harkitsemaan tapauskohtaisesti. Harkintaan
vaikuttavat esimerkiksi rakennuspaikkojen luku-
maard, hankkeen suuri kerrosnelidmetrimaara tai
rakennushankkeen padkdyttotarkoitus suhteessa
ymparoivadn maankayttoon tai kaavan sallimaan
kayttotarkoitukseen. Paddsadantona on, ettd suunnit-
telutarveratkaisulla voidaan ratkaista vain yksittai-
sid hankkeita. Silla ei voi korvata kaavoitusta niin,
ettd paatetdan jonkin alueen rakentamisesta.

Suunnittelutarveratkaisulla ei tule mydskaan
ratkaista sellaisia rakennushankkeita, joilla on
merkittavid ymparisto- tai muita vaikutuksia. Talla
viitataan rakentamiseen, joka vaikutustensa vuoksi
edellyttaisi kaavallista suunnittelua. Suunnitte-
lutarveratkaisulla ei voida ratkaista esimerkiksi
vahittdiskaupan suuryksikdn sijoittamista.
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6 VALITUN RATKAISUN
VAIKUTUKSET

Muutos parantaa rakentamismahdollisuuksia
niissa kylissd, joissa koulua ei nykypdivana ole,
mutta jotka on Vihdin strategisessa yleiskaavassa
osoitettu osayleiskaavoitettaviksi alueiksi. N&ita
kylia ovat Olkkala ja Tervalampi.

Teoreettisia rakentamismahdollisuuksia muo-
dostuu lisda myds asemakaavoitettujen alueiden
lievealueille, silld myos ranta-asemakaavojen
lievealueet siséltyvat 1.-edullisuusvyohykkeeseen.
Osin myds taajamien lievealueet ovat entista
edullisemmalla vydhykkeelld esimerkiksi Numme-
lan taajaman lénsipuolella, koulun sijaitessa ndissa
kohteissa etaalla.

Muutos saattaa heikentdd olosuhteita niill alueil-
la, jotka eivat sijoitu Vihdin strategisen yleiskaavan
osayleiskaavoitettaville alueille tai osayleiskaa-
voitettavan kylan ydinalueelle, mutta joissa on
toiminnassa oleva koulu. Ndiden alueiden osalta
mitoitukseen on lisdtty mahdollisuus perustellen
hyodyntdd paremman edullisuusvydhykkeen
mitoitustaulukkoa.

Muutos siirtdd lupaharkinnan painoarvoa suunnit-
telullisempaan suuntaan siten, ettd harkinnassa
otetaan entistd paremmin huomioon mm. yhdys-
kuntarakenteelliset ndkokohdat, liikenneturvalli-
suus ja maisemalliset kysymykset.
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