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JOHDANTO
Maapolitiikan tarve ja hyodyt
Maapolitiikka vaikuttaa suoraan siihen, miten laadukasta tai edullista asumista ja yrittamista kau-

punki kykenee tarjoamaan.

Siksi maapolitiikan harjoittaminen on osoitettu kunnan lakisdateiseksi tehtavaksi 1.4.2015. Uusilla
saadoksilla MRL §5a ja §20 halutaan edistaa kasvualueiden tonttitarjontaa ja kaupan kilpailukykya.

MRL 5a§ Kunnan MRL 20§ Kunnan tehtavat

Maapolitiikan tavoitteet:

maapolitiikka

eKunnan maapolitiikka kasittaa
kunnan maanhankinnan ja
kaavojen toteuttamiseen
liittyvat tavoitteet ja
toimenpiteet, joilla luodaan

eKunnan on huolehdittava
alueiden kayton suunnittelusta,
rakentamisen ohjauskesta ja
valvonnasta alueellaan seka
maapolitiikan harjoittamisesta.

eKunnalla tulee olla

ekaupunkirakenteen kestava
kehitys

ekilpailukykyinen tonttitarjonta

emaanomistajien
yhdenvertaisuusperiaatteen

kdytettavissaan tehtiviin toteutuminen.

riittavat voimavarat ja
asiantuntemus.

edellytykset yhdyskuntien
kehittamiselle.

Onnistunut maapolitiikka turvaa kohtuuhintaisen asumisen, tydvoiman saannin, lilkkkumisen tarkoi-
tuksenmukaisuuden sekd yhdyskuntarakenteen kestdavyyden. Kiteytetysti maapoliittinen ohjelma
on kaupungin kilpailukyvyn kivijalka hyvan asumisen ja yrittdmisen kaupunkina.

Kehityksesta jalkeen jadanyt maapolitiikka nakyy tonttipulana, isona kunnallisteknisena velkana ja
yhdyskuntarakenteen hajautumisena. Talléin asumisen hinta nousee, yritykset eivat I16yda sopivia
tontteja ja arkieldman matkat pidentyvat.

Maapolitiikalla ohjataan siis monia niista ratkaisuista, jotka vaikuttavat myos kaupungin eri toimijoi-
den tuottamaan hiilijalanjdlkeen ja kestdavan kehityksen ratkaisujen toteutumismahdollisuuksiin.
Maapoliittisessa ohjelmassa tuotetaan se raami, jossa Kestava Karkkila ohjelman toimenpiteet ja
vaikutukset syntyvat.

Yleiskaavoitus on kiinted osa maapolitiikkaa, koska kaupunki ndyttaa yleiskaavalla mihin suuntaan
yhdyskuntarakennetta halutaan kehittaa. Lisdksi yleiskaavoissa madritellddn ne kohteet, joihin
maanhankintaa ja asemakaavoitusta kohdistetaan seuraavien vuosikymmenten aikana.

Maapoliittisen ohjelman yhteydessa tarkastetaan kaupungin yleiskaavan ajantasaisuus sekd asema-
kaavojen riittdvyys ja tarkoituksenmukaisuus. Tulosten pohjalta méaaritelldan kaavojen toteutta-
miseksi tarvittavien maapoliittisten keinojen kaytto, seka viedaan havaitut kaavoitustarpeet kaavoi-
tusohjelmaan.

Maapoliittisesta ohjelmasta tulisi jarjestda ”iltakoulu” aina valtuuston vaihtuessa niin, ettd samalla
voidaan tarkastaan maapoliittisen ohjelman ajantasaisuus ja paivitystarpeet.
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Maapoliittinen ohjelma tulisi tarkastaa myds kuntastrategian, asunto- ja elinkeinopoliittisten lin-
jausten tai yleiskaavoituksen niin vaatiessa.

Karkkilassa maapoliittisen ohjelman paivitykseen on akuutti tarve:

1. Teollisuustonttitarjonta on loppunut ja osayleiskaavassa vt2:n varteen osoitettu teollisuus-
aluevaraus on kaynyt pieneksi. Uusien teollisuustonttien kaavoittamisella on kiire.

2. Asuntoa-alueiden osalta taytyy priorisoida, miten jo kunnallistekniikan piirissa oleva tonttiva-
ranto saadaan liikkeelle, mitkd vanhat asemakaavat vaativat paivitysta, sekd mille alueille ra-
kennetaan seuraavaksi kunnallistekniikkaa.

3. Haja-asumisen osalta kylien rakennuspaikat ovat loppuneet, eika haja-asumiskysyntda voida
ohjata niihin. Kantatilamitoitus on ndin ollen olennainen yhdyskuntarakennetta ohjaava tekija
ja sen uudistustarve kasitelldan maapoliittisessa ohjelmassa, eikd osana rakennusjarjestysta.

Paatoksenteko

Maapoliittisen ohjelman hyvaksyy kaupunginvaltuusto.




MAAPOLIITTISET KEINOT

KUVAUS — YLEISET TAVOITTEET

TILANNE KARKKILASSA

PAATETTAVAT TAVOITTEET

MAAPOLIITTINEN OH-
JELMA

Edistdd uusien alueiden
kédytté6nottoa ja tonttituo-
tantoa

Johdonmukaiset toimintaperiaatteet
Kaikille selkeét linjaukset
Paattdjien sitoutuminen tarkeaa

Avoimuus, tasapuolisuus, luotetta-
vuus eri osapuolten valilla

Kaytossa olevat linjaukset:

1. merkittava asemakaava vain
kaupungin omistamalle maalle.

2. merkittava asemakaava maan-
kayttosopimuksella myds yksityi-
sen maalle.

Linjauksia jatketaan, koska ne

1. mahdollistavat suunnitelmallisen kaupun-
kikehityksen, koska kaupunki voi itse edis-
taa kaavojen toteutumista aktiivisesti, ja

2. ovat edellytys taloudellisesti kannattavana
ja edullisen tonttitarjonnan yllapidossa.

ENNAKOIVA MAANHAN-
KINTA

Maan arvonnousu kdyte-
tddn kaavan toteuttami-
sesta aiheutuviin kustan-
nuksiin

Vuosibudjetti raakamaan
hankintaa varten

Tukee yhdyskuntarakenteen kehitty-
mista haluttuun suuntaan

Lisdda maanomistajien tasapuolista
kohtelua

Mahdollistaa ”I asemakaava kaupun-
ginmaalle” periaatteen toteutumisen

Hankinta keskittynyt yleiskaavan
potentiaalisille alueille.

Vuosittaiset maanhankintamaa-
rarahat ovat taysin riittdmatto-
mat ennakoivan maanhankinnan
tarpeisiin.

Budjetoidaan maanhankintaan kaytettavat
maararahat vuosittain suunnitellun hankinta-
tarpeen tasolle.

Vapaaehtoinen kauppa
Vaihtomaareservi

Delegointi hallitukselle tai
viranhaltijoille tekee suju-
vaa

Ensisijainen maanhankintakeino

Maanomistajalle varmempi ja nope-
ampi tulolahde kuin maankayttésopi-
mus

Vapaaehtoinen kauppa on aktii-
vinen tyokalu

Vaihtomaareservia tarvittaisiin
enemman taajaman laheisten
puisto- ja virkistysalueiden vaih-
toon

Yksityisten pientalotonttivaran-
toa ei kannata kasvattaa, koska
tonttitarjontaa on kysyntdan
nahden liikaa.

Nopeutetaan maanhankintaprosesseja ja dele-
goidaan hankintapaatdkset toimialajohtajalle.
(KV:n otto-oikeus sailyy)

Varmistetaan, ettd myyja on tietoinen mahdol-
lisuudesta hyodyntda myos luovutusvoiton ve-
rohuojennusta (TVL §49 https://www.fin-
Iex.fi/fi/laki/ajantasa/1992/19921535#03L2P49)

Raakamaan hinnoittelu ja
jo kaavoitettujen alueiden
hankinta

Kalliit kaupat nostavat raakamaan
hintaodotuksia ja hiljentavat kauppaa

Kauppahinnat pysyneet viime
vuosina maltillisina vahaisen ky-
synnan takia.

Tonttivarantoselvitys tuo realismia maan hinta-
odotuksiin, joita on kohtuullistettava vastaa-
maan paremmin markkinatilannetta.
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Hinnoittelu vaikuttaa koko
seudun hintatasoon

Keskeisten alueiden liian alhainen
hintataso jarruttaa yhdyskuntaraken-
teen kehitysta

Hillitsee ylimitoitettuja hintaodotuk-
sia, kun rakennetuilla kiinteistoilla ra-
kennetut ja rakentamattomat osat
hinnoitellaan erikseen.

Valtion tarjoamaa tuloverolain 49§:n
veroetu on tehty yhdyskuntarakenta-
misen tarpeisiin niin, ettd kaupungille
myymisesta tulee maanomistajalle
edullista ilman maan hintatason nou-
sua.

1900-luvun hintatasot ovat nos-
taneet raakamaan hintaodotuk-
sia Karkkilassa. Tonttien myynti-
hinnat eivat ole kattaneet kun-
nallisteknisia kuluja ja tontti-
maasta maksettua hintaa.

Erittdin vanhojen mutta toteutu-
mattomien asemakaavojen alu-
eilla myyjien odotukset eivat ole
realistisia. Vanhentunut asema-
kaava on kdytdnnossa raaka-
maata.

Kaupungille myyminen ei saa tuottaa yksityi-
selle maanomistajalle suurempaa voittoa kuin
yksityiselle myyminen tai oma kiinteisténjalos-
tus.

Otetaan tuloverolain 49§:n mahdollisuus aktii-
viseen kayttoon: myyntihinnan luovutusvoita-
osta maksettava vero putoaa 30% > 8%, kun
maata myydaan kaavojen toteutuksessa sellai-
seen tarkoitukseen, jossa kaupungilla on lunas-
tusoikeus yhdyskuntarakentamisen tarpeisiin.

Etuosto-oikeus

Koskee lain mukaan yhdys-
kuntarakentamiseen, virkis-
tykseen ja suojeluun tarkoi-
tettua maanhankintaa yli
0,5 ha:n kokonaisuuksissa

Olennaista kiinteiston keskeinen si-
jainti ja kohtuullinen hinta

Korkea hinta lisda raakamaan hinnan-
nousupaineita ja haittaa tulevia kaup-
poja

Aktiivinen ja toimivaksi havaittu
tyokalu.

Kaytetty 6 kertaa viimeisen 10
vuoden aikana.

Raakamaan nettoarvo on ollut 1-
1,5€/m2

Jatketaan nykyista linjaa, koska se edistaa yh-
dyskuntakehityksen suuntaamista halutusti.

Raakamaan lunastus yhdys-
kuntarakentamiseen

Voidaan kdyttdd vasta, jos
vapaaehtoinen kauppa ei
ole onnistunut

Haetaan ympdristéministe-
riéltd

Poliittinen valmius lunastuksen kayt-
tamiseen ja sen kaytto edistavat va-
paaehtoisia kauppoja

Kaytto yleistymassa

Lunastusmenettelyn ja -lain kehitta-
minen on ajankohtaista

Ei kdytossa.

Elinkeinopoliittiset lunastukset seka liitynta-
pysakdinnin tarvitsemien alueiden lunastus
voivat tulevaisuudessa tulla ajankohtaisiksi.




Kdypd hinta mddritelléén
puolueettomassa lunastus-
toimituksessa

MAAPOLIITTISET KEINOT

KUVAUS — YLEISET TAVOITTEET

TILANNE KARKKILASSA

PAATETTAVAT TAVOITTEET

YKSITYISEN MAAN KAA-
VOITTAMINEN

Yleistymdissd

Edellyttdaa hyvin laadittuja maankayt-
tosopimuksia niin, ettd kustannuksia
ei siirry veronmaksajille

Maankayttosopimusta kaytetty
Nahkion pientaloalueen asema-
kaavassa. Pientalotonttivaran-
nossa on paljon yksityisen maalle
kaavoitettuja  alueita  ilman
maankayttosopimusta, joten
kaupungin kunnallistekninen
velka on suuri, ja voi johtaa hallit-
semattomaan kustannuskehityk-
seen.

Nahkion pientalokaavan toteutumista ja siita
saatuja kokemuksia seurataan.

Yksityisen maan kaavoitus on kaupungin edun
mukaista silloin, kun tonttitarjonta ei kilpaile
muiden tonttien kanssa esimerkiksi kaavamuu-
toskohteissa.

Yksityisen maan kaavoitta-
misen kriteerit

Kriteerit on syyta paattaa maapoliitti-
sessa ohjelmassa niin, ettd voidaan
kohdella maanomistajia tasapuoli-
sesti.

Kriteerit tuottavat neuvotteluille sel-
kedt raamit.

Kriteerit on syyta tuoda esille ja
paatettaviksi.

Karkkilan kriteerit yksityisen maan kaavoitta-

miseen

Kaavahanke:

1. ei saa tuottaa ylimaaraista kaavavarantoa,
jolle ei ole kysyntaa

2. eisaakilpailla kaupungin tonttitarjonnan tai
muiden yksityisten tonttitarjonnan kanssa

3. tuottaa tarkoituksenmukaisia, laadukkaita
tontteja ja ymparistoa

Maankayttosopimukset

Kunta ja maanomistaja so-
pivat kaavan toteuttamis-
kustannusten jakautumi-
sesta silloin, kun maanomis-
taja saa kaavan laatimi-
sesta merkittévdd hyotyd

Kaupungin arvioima merkittavan hyo-
dyn raja on yleensa 500k-m? tai raken-
nusoikeuden laadun muuttuminen

Kaavoituksen kaynnistamissopimuk-
sella varmistetaan osapuolten yhtene-
vat kasitykset, tavoitteet ja hankkeen
kannattavuus

Hyva ja toimivaksi todettu valine.

Kaytetty kehittamiskorvauksen
sijaan, koska joustavampi.

Tasaa kaupungin padoman rahoi-
tusta.

Jatketaan kayttda ja ehtojen kehittamista koke-
musten pohjalta.




Olennaista sopia toteutus-
ohjelmasta ja aikataulusta

Kdyténnét ja lainsddddnté
ovat kehittymdssd

Haasteena kaupunkiin koh-
distuvien kustannuksien
tunnistaminen ja hinnoittelu

Maankayttosopimuksissa tehdylla
kustannusjaolla on olennaisia kunta-
taloudellisia vaikutuksia. Myos laa-
jemman alueen pitkan aikavalin kus-
tannukset arvioidaan ja otetaan mu-
kaan. Yleinen ongelma on, ettd naita
kustannuksia ei joko tunnisteta tai
osata laskea.

Hyva vidline asemakaavamuutoksissa,
jos maan hankkiminen kunnalle ei ole
tarkoituksenmukaista. Vauhdittaa tay-
dennysrakentamista.

Alueen toteutusaikataulu ja eh-
dot sovittava tarkasti.

Kehittamiskorvaus

Kaavan toteuttamiskustan-
nusten perintétapa ilman
maankdyttésopimusta  sil-
loin, kun maanomistaja saa
merkittévdd hyotyd

Kehittamiskorvaus voi olla enintdan
60% tonttikohtaisesta arvonnoususta

Vahan kaytetty valine, koska kustan-
nuslaskelmat ovat monimutkaisia, ai-
kaa vievia, eivatka maaraytymisperus-
teet ole vakiintuneet.

Tarked maapoliittinen viline, jos
maankdyttdésopimusneuvottelut eivat
edisty.

Tasta “perdlauta” tyokalusta ei
ole Karkkilassa kokemusta.

Seurataan lainsadadannon kehitysta ja ymparys-
kuntien kokemuksia.

Kehittimisaluemenettely

Kehittémisalueesta pddte-
tddn alueella tarvittavia eri-
tyisjdrjestelyjé varten enin-
tddn 10 vuodeksi

Ldhes kdyttdmdtén maapo-
litiikan vdline

Soveltuu parhaiten rakennettujen alu-
eiden uudistamiseen kuten kdytosta
poistuvan teollisuusalueen kayttotar-
koituksen muuttamiseen

Kayttokelpoinen rakentamattomilla
alueilla, jos maanomistus on haja-
naista

Ei ole kaytetty, koska maanhan-
kintatilanne ei ole sitd edellytta-
nyt.

Kaytetaan, jos ilmenee tarvetta.




MAAPOLIITTISET KEINOT

KUVAUS - YLEISET TAVOITTEET

TILANNE KARKKILASSA

PAATETTAVAT TAVOITTEET

TONTTIPOLITIIKKA

Tarked osa asunto- ja elin-
keinopoliittista ohjausta

Tonttien rakentumisen varmistami-
nen on tarkeda, koska vajaasti toteu-
tuneet alueet ovat kalliita kaupungille.

Iso omakotitonttivaranto, josta
vain puolet on kunnallistekniikan
piirissd, kertoo tonttipoliittisen
suunnittelun puutteesta, joka on
johtanut suureen kunnallistekni-
seen velkaan.

Lisataan markkinointia ja markkinointiyhteis-
tyota myos yksityisten maanomistajien kanssa.

Tontinluovutusperiaatteet

Myyminen:

e Vapaa haku, tarjouskilpailu tai
arvonta, laatukilpailu (harvi-
nainen)

e Yleensd samalle hakijalle ei
luovuteta toista tonttia 10
vuoden sisalla

e Yhtidmuotoiseen
seen myyminen:

e Yleensd vapaasti haettavissa

e Varausmaksu n. 1v.

rakentami-

Suunnitteluvarausmenettely maara-
ajaksi:
e kumppani osallistuu mm. ase-
makaavaprosessiin

Hakumenettely:
e |uovutus ammattimaiseen ra-
kentamiseen hankekokonai-
suuksittain

Alussa tiedotetaan 1-4 viikon
yleinen hakuaika

Varausmaksu 500€

Toisen tontin on voinut varata
vasta, kun edellinen tontti on
saanut rakennusluvan ja tonttia
on rakennettu 3kk.

Suunnitteluvarausmenettelya ja
hakumenettelya ei ole kaytetty.

Jatketaan vakiintunutta, objektiivista kaytan-
toa.

Maankayttésopimusten to-
teutusehdot

Sopimukseen voidaan laittaa toteu-
tusaikatauluun liittyvia ehtoja, seka
kaupungin  mahdollisuus lunastaa
tontteja tietyin ehdoin, jos alue ei ole
toteutunut.

Kaupungin  osto-optiosta on
sovittu, mutta ei kaytetty viela.

Seurataan.
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Kiinteistovero

Todettu ohjausvaikutuksel-
taan heikoksi

Korotettu kiinteistovero on yksi keino
edistdd rakentamattomien tonttien
rakentamista.

Ei ole osoittautunut tehokkaaksi
keinoksi.

Karkkila kohotti rakentamatto-
mien tonttien kiinteistoveroa 1%
2021 alusta.

Keinoa ei tule kdyttaa vahaisen kysynnan ja suu-
ren tonttivarannon alueilla.

Rakentamiskehotus

Kaupungin kehityksen kannalta olen-
naisiin kohteisiin kohdistettu kehotus,
joka mahdollistaa tontin lunastuksen.

Ei aktiivisessa kaytossa.

Kayttod voi aiheuttaa kaupungille
lunastusvelvollisuuden.

Keinoa ei tulisi kayttda vahaisen kysynnan ja
suuren tonttivarannon alueilla.

Voidaan kohdentaa kaupungin kehityksen kan-
nalta olennaiseen kohteeseen, jonka kaupunki
on valmis lunastamaan.

MAAPOLIITTISET KEINOT

KUVAUS - YLEISET TAVOITTEET

TILANNE KARKKILASSA

PAATETTAVAT TAVOITTEET

HAJARAKENTAMISEN OH-
JAUS

Estéid kaupungin kasvusuun-
tien tukkeutumista ja hillit-
see yhdyskuntakustannuksia

Asemakaava-alueen ulkopuolelle ra-
kentamista ohjataan padasiassa oi-
keusvaikutteisella yleiskaavalla, kan-
tatilamitoituksella ja rakennusjarjes-
tyksella

Hajarakentaminen on ollut mal-
tillista.

Kantatilojen rakennuspaikat ovat
parhailla paikoilla loppuneet.

OYK2014 tavoitteet tuodaan paremmin esiin
haja-asutuksen ohjaamisessa.

Kylien kehittamiseen suuntautuva hajarakenta-
minen on voimavara, jota edistetddn suoraan
rakennuslupien myéntamiseen oikeuttavien ky-
laosayleiskaavojen laatimisella.

Kantatilamitoitus

Tavoitteena  maanomista-
jien tasapuolinen kohtelu

Useita malleja kéytdssd

Jokaisella kiinteist6lla on kantatila,
josta se on aikanaan lohkottu. Haja-
asutusalueella rakennusmahdollisuu-
det on mitoitettu talle kantatilalle.

Kantatilamitoituksessa kaupunki on
paattanyt, kuinka monta rakennus-
paikkaa kantatilalla on suhteessa sen
kokoon.

Kantatilan maarittelyvuodella on suuri
merkitys.

Kaytossa 1.7.1959 kantatilatar-
kastelu. Koetaan epdoikeuden-
mukaisena rakennusoikeuden ja-
kautumisena, koska 60-vuoden
takaisen kantatilan vaikutusta
nykypdivdan on vaikea ymmar-
taa, varsinkin hyvilla rakennus-
paikoilla.

Ndivettad kylia ja estda niiden
asukasrakenteen uudistumisen.

Kantatilamitoitusta uudistetaan toteuttamaan
0YK2014 tavoitteet.

Kantatilamitoitusta uudistetaan kylien elinvoi-
man nakdkulmasta.
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Ranta-alueet

Ranta-alueiden ensisijainen ohjaus ta-
pahtuu ranta-asemakaavalla tai oi-
keusvaikutteisella rantaosayleiskaa-
valla, jossa erityismaarays kaytosta ra-
kennusluvan myontdmisen perus-
teena. Jos rantakaavaa ei ole, rantara-
kennuspaikka arvioidaan hajaraken-
nusoikeuteen perustuvan kantatila- ja
rantaviiva-analyysin perusteella ranta-
poikkeusluvassa.

Ensisijaisena tavoitteena ranta-
asemakaavojen laatiminen niin,
etta tarvittava infrastruktuuri
voidaan varmistaa.

Rantapoikkeuslupia  joudutaan
kdayttamaan vanhojen ja yksittais-
ten rakennushankkeiden yhtey-
dessa.

Vanhoilla rakennuspaikoilla rantapoikkeuslupa-
menettelyssa keskitytdan merkittavaan muu-
tokseen ja rakentamiseen.

Rakennusjarjestyksen  ra-
kennuspaikkakriteerit
Rakennuspaikan sijainti,

koko, ominaisuudet ja ra-
kentamisen mddrd

Rakennusjarjestyksessa annettu
kennuspaikan minimikoko, sekd ra-
kennusoikeus ja rakennusten maara
ohjaavat rakennuspaikan sijoittumista
ja rakentamisen volyymia.

ra-

Rannalla madritellddn myos rantavii-
van minimipituus, puuston sailytys-
vyohyke ja rakenteiden -etdisyydet
rantaviivasta. Yhdelld rantarakennus-
paikalla voi olla vain yksi loma-asunto-
rakennus (keittiokiriteeri).

Madritelldan etdisyydet ja kor-
keudet keskivedenpinnasta.

Rakentamista ohjaavia, oikeus-
vaikutteisia rantaoyk:ta ei ole

Karkkilassa. Valinettd voitaisiin
kokeilla.
Rantaoyk:n alueella voitaisiin

maaritella rakennuspaikan mini-
mikooksi 0,2ha, jos keskitetty ve-
sihuolto.

Kaynnistetdan rantaosayleiskaavan kokeilu, jos-
sain merkittavassa kohteessa.
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MRL:N KESKEISET MAAPOLITIIKAN KEINOPYKALAT

MRL:n kdynnissa oleva uudistus vaikuttaa myos maapolitiikan keinovalikoimaan

Kun MRL on vahvistettu aikaisintaan 2024, maapoliittisen ohjelman ne kohdat, joihin lainsddadannén muutoksella on vaikutusta, paivitetdaan ja katsotaan
edellyttavatké muutokset uutta paatoksentekoa.

Yleisten alueiden hankinta
ja ilmaisluovutusvelvolli-
suus

MRL:n uudistuksessa on sel-
vitetty ilmaisluovutusvelvol-
lisuuden poistamista.

Yleisid alueita voi olla yhdeksaa eri kdyttotarkoitusta: katu, tori, puisto, urheilualue, retkeily- tai loma-alue, vaara-alue, eri-
tyisalue (esim. muuntamot) ja vesialue. Yleisen alueen kayttotarkoitus maaratdan asemakaavassa. Yleisen alueen pitda olla
kaupungin omistuksessa ja kiinnityksista vapaa sen rekisterdintia varten.

Muut kuin katualueet hankitaan aina joko vapaaehtoisilla kaupoilla tai lunastamalla.

Katualueita koskee ensimmadisen asemakaavan mukainen ilmaisluovutusvelvollisuus, joka tarkoittaa, ettd maanomistaja joutuu
antamaan maata ilmaiseksi katuun enintddan 20% asemakaava-alueella omistamastaan maasta tai enintddan saamansa rakennusoi-
keuden verran. Taman ylimenevasta osasta on kaupunki korvausvelvollinen. MRL§93.

Tuloverolain 8§49 edistaa
kaupungin maanhankintaa
tekemdlla maan myymi-
sestd kaupungille verotuk-
sellisesti kannattavaa

Kiinteda omaisuutta valtiolle, maakunnalle, kunnalle tai kuntayhtymalle luovutettaessa luovutusvoiton veronalaista maaraa
laskettaessa luovutushinnasta vahennetdan vahintaan 80 prosenttia. TVL §49

Tama koskee yleiseen kayttotarkoitukseen varattuja alueita kuten puistoja ja retkeily- tai loma-alueita, mutta myds asumi-
seen tai elinkeinotoimintaan tarkoitettuja alueita, jos maanomistaja ei ole toteuttanut kohdetta rakentamiskehotuksesta
huolimatta.

Rakennuslupaa ei saa
myontaa niin, etta vaikeu-
tetaan yleiskaavan toteutu-
mista

MRL 8§43 Rakentamis- ja toimenpiderajoitukset

Lupaa rakennuksen rakentamiseen ei saa myéntdd siten, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista. Lupa on kuitenkin mydnnettévd,
jos yleiskaavasta johtuvasta luvan epdédmisestd aiheutuisi hakijalle huomattavaa haittaa eiké kunta tai, milloin alue on katsottava vara-
tuksi muun julkisyhteisén tarkoituksiin, tdmd lunasta aluetta tai suorita haitasta kohtuullista korvausta (ehdollinen rakentamisrajoitus).
Haittaa arvosteltaessa ei oteta huomioon omistussuhteissa yleiskaavan hyvéksymisen jilkeen tapahtuneita muutoksia, ellei niité ole tehty
yleiskaavan toteuttamista varten.

Yleiskaavassa voidaan mdidrdtd, ettei yleiskaava-alueella tai sen osalla saa rakentaa niin, ettd vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista
(rakentamisrajoitus). TdllGin ei sovelleta, mitd 1 momentissa sdddetddn. Yleiskaavassa voidaan myds mddrdtd, ettei maisemaa muutta-
vaa toimenpidettd saa suorittaa ilman 128 §:ssd tarkoitettua lupaa (toimenpiderajoitus).

Yleiskaavassa voidaan erityiselld mddrdykselld kieltdd kdyttdmdstd rakennustoimintaan tarkoitettua aluetta enintddn viiden vuoden ai-
kana muuhun rakentamiseen kuin maatalouden ja muiden siihen verrattavien elinkeinojen tarpeita varten.

Téissd pykdldssd sdddetyistd rajoituksista johtuvasta lunastus- ja korvausvelvollisuudesta sdddetdiédn 101 ja 140 §:ssd.
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Kaavan ajanmukaisuuden
arviointivelvollisuus ja KH:n
paatos asemakaavan totea-
misesta vanhentuneeksi
aktivoi rakennuskiellon

60 & Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi
Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtyd toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudista-
miseksi.

Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka merkittdvdltd osalta on edelleen toteuttamatta, rakennuslu-
paa ei saa myéntdd sellaisen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden kéytén tai ympdristékuvan kannalta olennaista mer-
kitystd, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan ajanmukaisuuden.

61 § Ajanmukaisuuden arvioinnin vaikutukset

Jos asemakaava arvioinnissa todetaan vanhentuneeksi, rakennuslupaa ei voida myéntdéd ennen asemakaavan muuttamista. Kunnan péd-
téksestd, jolla asemakaava todetaan vanhentuneeksi, tulee voimaan 53 §:n 1 momentissa tarkoitettu rakennuskielto asemakaavan muut-
tamista varten.

Kaavojen toteuttamiseksi
kaupungilla on seka lunas-
tusmahdollisuus etta vel-
vollisuus

MRL 100 § Kaavan toteuttamista helpottava lunastus
Asianomainen ministerié voi myéntdd kunnalle luvan lunastaa rakennuskorttelin tai asemakaavaan siséltyvén muun alueen, jos sen lu-
nastaminen on kaavan toteuttamisen kannalta perusteltua ja yleinen tarve sitd vaatii.

MRL 101 § Lunastus- tai korvausvelvollisuus

Jos maa asemakaavassa tai 43 §:n 2 momentissa tarkoitetun mddrdyksen nojalla yleiskaavassa on osoitettu kéytettdvdksi muuhun tar-
koitukseen kuin yksityiseen rakennustoimintaan eikéd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyétyd tuottavalla tavalla kdyttdd hyvék-
seen aluettaan, kunta tai, jos alue on kaavassa tarkoitettu tai osoitettu valtion tarpeisiin, tdmd on velvollinen lunastamaan alueen tai
suorittamaan haitasta korvauksen. Kohtuullista hyétyéd arvioitaessa otetaan huomioon yleiskaavasta tai ranta-asemakaavasta maan-
omistajalle johtuva hyéty.

Virkistysalueiden hakkuulu-
vat eivat saa vaikeuttaa
alueen kayttamista kaa-
vassa varattuun tarkoituk-
seen, eika turmella kau-
punki- tai maisemakuvaa

MRL 140 § Maisematyoluvan edellytykset

Alueella, jolla on voimassa asemakaava tai yleiskaava, maisematyélupa on myénnettdvd, jollei toimenpide vaikeuta alueen kdyttidmistd
kaavassa varattuun tarkoitukseen taikka turmele kaupunki- tai maisemakuvaa. ... Jos lupa muuhun toimenpiteeseen (kuin kaivamiseen
tai louhimiseen) mainituilla alueilla eviitédn eikd maanomistaja sen vuoksi voi kohtuullista hyétyd tuottavalla tavalla kéyttdd hyvéikseen
maataan, hénelld on oikeus saada kunnalta tai, jos alue on tarkoitettu tai osoitettu valtion tarpeisiin, tdltd korvaus vahingosta, joka
hdnelle siitd aiheutuu.
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OSA Il = Kaupunkirakenne

TONTTIVARANTO

Maapoliittista ohjelmaa varten selvitettiin voimassaolevien asemakaavojen rakentamattomien
tonttien varanto. Selvitys ja aluekohtaiset toimenpide-ehdotukset on tdman Maapoliittisen ohjel-
man liite.

Tonttivarantoselvitysta pidetdaan jatkossa ajantasaisena eli se paivitetaan vuosittain.

Omakotitontteja 100 vuodeksi!

Tonttivarantoselvityksesta kavi ilmi, ettd Karkkilan omakotitonttivaranto on huomattava, yhteensa
484 rakentamatonta asuinpientalotonttia (AO/AP). Nykyiselld noin 5 rakennuslupaa vuodessa vauh-
dilla tonttivaranto riittdisi 100 vuodeksi ja silhen mahtuisi yli 3000 uutta asukasta. Omakotitonttiva-
rannosta noin puolet on kaupungin maalla ja puolet yksityisomistuksessa. (Tonttivarantolaskelma
litteena.)

Kaikki asemakaavoitetut tontit eivat kuitenkaan ole hyvissa paikoissa, eika kunnallistekniikan piirissa
ole kuin 40% omakotitonttivarannosta. Kaupungin omakotitonttivarannosta 23%:lla on kunnallis-
tekniikka ja yksityisten 65%:lla.

Rivi- ja kerrostalotonttipotentiaalia asemakaavoista l0ytyi yli 30 tontin verran, josta kaupungin
maalla on noin 40%. Kerrostalotonteista 7 on kaupungin maalla. Kunnallistekninen valmius on yli
puolessa tonteista ja varantoon mahtuisi ldhes 400 uutta asukasta. Varanto on kohtuullinen, eika
aiheuta ongelmia.

Liiketila- ja yleisten alueiden tontteja ei ole merkittavasti ja niiden tarve tai tarkoituksenmukaisuus
tulevat esille keskustaan kohdistuvissa kaavaprojekteissa.

OMAKOTI- TYHIIA asemak. kuntek. yksityisen kuntek.  kaupungii kutek.
TONTIT KPL tontteja wvalmius maalla valmius maalla  valmius
WVATTOLA T AD/AP B5 48 a2 43 13 ]
muu VATTOLA AQ/AP 16 16 16 16 0 o
TUORILA AO/AP 132 42 87 37 45 3
NAHKIO+PM. AQ/AP 32 21 25 15 3 2
HAAPALA AQ/AP 103 25 6 3 97 20
AHMOO AD/AP 77 32 15 14 B2 18
AD/AP 30 9 20 ) 10 1
455 153 225 142 230 31
42 % 49 % 63% ' 51% 22 %

Kuva: Karkkilan omakotitonttivarannon keskeiset alueet 2020. Koko laskema liitteendi.
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TEOLLISUUSKYLA JA METSAMAA Teollisuustontit loppuneet!

= — ) ) Teollisuuden tarpeisiin asemakaavoitettuja tont-
TYHJIA asemak. kuntek. yksityisen kaupungit rak.oik. YHT L . L X
I e SR kem3 ko2 teja 16ytyi 15, joista 8 on kaupungin maalla. Puo-
TY 1 1 0 1 4307 lelta tonteista puuttuu kunnallistekniikka ja osa
TYK 1 1 0 2784 on teollisuusalueen viimeisid ns. huonon raken-
e ! : 0 =900 nettavuuden tontteja. Tonttivarantoa ei siis kay-
TYK 1 1 0 1 3451
TYK 1 1 1 0 1968 tdnndssa ole.
TYK 1 1 0 1 1088
TYK 1 0 1 1708
TYK 1 0 1 1518
TYK 1 0 1 1380
KTY 1 1 1 0 1369
v 1 1 1 0 1020
T 1 1 1 0 1429
T 1 1 1 0 11680
T1 1 0 1 40000
T-3 1 0 1 250
15 8 7 | 8 39602 | 79602

Kuva: Teollisuustonttivaranto 2020.

Tarvittavat toimenpiteet

Pientalotonttivarannon liikkeellesaamiseksi ja uusien kaavoitustarpeiden tunnistamiseksi alueiden
ongelmat ja vahvuudet kaytiin [api kaupunginosittain ja niille maariteltiin toimenpiteet neljassa eri
kiireellisyysluokassa.

Toimenpiteita ovat:

tonttimarkkinointi yhdessa yksityisten tontinomistajien kanssa

kunnallistekniikan jatkaminen

maanomistajaneuvottelut tonttien toteutuksen ajoittamiseksi tai asemakaavan paivittamiseksi
tarkeimmat asemakaavamuutoskohteet:

PwnNPeE

e tonttien vahentdminen

e yli 50-vuotta vanhat kaavat

e kaava-alueen jatkaminen

e yleiskaavan vastaisuus (esim. tulevavaara-alueella sijaitsevat tontit)
5. maanhankinta.

Teollisuustonttitarjonnan lisdamiseksi on kdynnistettava ennakoiva maanhankinta, osoitettava tar-
peelliset maanhankintamdararahat, kdynnistettdava kaavahankkeet ja mahdollisesti kaytettava va-
paaehtoisen kaupan tai maavaihdon lisdksi elinkeinopoliittista lunastusta.

Pientalotonttialueiden jalostaminen

Suuri pientalotonttivaranto antaa mahdollisuuden kehittda alueita kaavamuutoksilla vastaamaan
paremmin potentiaalisten asukkaiden asumispreferensseihin ja energiaviisaan rakentamisen tavoit-
teisiin.

Asemakaavamuutosten tonttiperiaatteet:

1. Kaupunkirakenteen kehittaminen ns. 15minuutin kaupunkina.
2. Keskustan ja vesistdjen ldhelld pienempia tontteja.
3. Kaupunkirakenteen reuna-alueilla ja vt2:n itdpuolella isompia tontteja.
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Tonttivarannon jalostamiseksi kdynnistettavilla asemakaavamuutoksilla voidaan my&s houku-
tella uusia toimijoita ja tarjota nykyisille asukkaille uusia palveluja ja asumisvaihtoehtoja. Alla
tunnistettuja tarpeita ja ideoita asemakaavojen péivitystavoitteiksi.

Ideoita asemakaavamuutoksilla tuotettaviksi alueiksi, joille voisi I6ytya uutta kysyntaa:

e isojen tonttien omakotialue

e minitaloalue

e siirrettaville hirsitaloloille teema-alue
e karavaanarialue

e viljelypalsta-alue

e siirtolapuutarha-alue

o kokeellisten kaavamaardysten alue.

17



KESKUSTAAJAMAN JA KAAKKOISOSAN OSAYLEISKAAVAN 2014 AJANTASAISUUS JA TO-
TEUTTAMINEN
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Kuva: Johtopddtds - OYK2014 riittdd vield pitkdlle tulevaisuuteen.

Olennaiset Asumisvaraukset riittavat pitkdaan
tonttivaranto- . el .
alueet Voimassa oleva OYK2014 antaa hyvan lahtokohdan Karkkilan ra-
kentumiselle puutarhakaupunkiperinteen mukaisesti tiiviind

Laajat kaavoitus- - . . . . . .
) mutta luonnonldheisena 15-minuutin kaupunkina. 15-minuutin

kokonaisuudet:
kaupungissa keskeiset palvelut voidaan saavuttaa 15 minuutissa
. Vt2 -teollisuusalueen

_ kadvellen tai pyoraillen. 15-minuutin kaupunki mahdollistaa asuk-
laajennus

IIl.  Asemanrannan kaavarunko kaiden ja yrittajien energiaviisaat valinnat.
Ill. Taka-Vattolan asemakaava
IV. Jarvenpaan kyla? Asumisen ja liiketilojen nakdkulmasta OYK2014 varaukset riitta-
it vat vield pitkdan, eikd asumiseen osoitettua kaupunkirakennetta
Kyldosayleiskaavat: Vaskijarvi jne. ole syyta lahted laajentamaan kayttokelpoisen ja pitkalle tulevai-
suuteen riittavan tonttivarannon takia.

Aktiivisen

maanhankinnan

suunta
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Kaupunkirakenteen reunoilla rakentamiskysyntaa

Asumiseen varatut alueet, jotka vilkastuneen rakentamiskysynnan takia edellyttdvat asemakaavoi-
tusta, ovat asemakaavoitettuun alueeseen suoraan liittyvat Taka-Vattolan jatke ja Jarvenpaan kyla.
Alueiden tarkoituksenmukaista kehitysta on vaikea ohjata suunnittelutarveratkaisuin.

Vt2 ja teollisuus tarvitsee uutta kaavaa

Valtatie 2:n varren teollisuusaluevarausten loppuminen voidaan ratkaista kdynnistamalla teollisuus-
alueen osayleiskaava yhdessa vt2:n Nummela-Karkkila valin aluevaraussuunnitelman kanssa. Yleis-
kaavan rinnalla voidaan kaynnistdda myos tarvittavia asemakaavoja.

Osayleiskaava ei suojele retkeily- ja virkistyskokonaisuuksia

Keskustaajaman olennaiset virkistys- ja retkeilykokonaisuudet on hyvin maaritelty ja kaavaa varten
tehdyt luonto- ja kulttuurihistoriaselvitykset osoittavat kohteet, joissa on asemakaavatasolla ja lu-
paharkinnassa syyta tehda lisdselvityksia.

Karkkilan kaupunkirakenteen ymparilla olevien arvokkaiden luonnonmaisema- ja retkeilyalueiden
sdilyminen on osa osayleiskaavan toteuttamista. Ne ovat tarkea osa asumisen laatua ja tarjolla ole-
vien tonttien houkuttelevuutta. Niissd harjoitetulla metsataloudella on suora vaikutus Karkkilan
mahdollisuuteen markkinoida asuntokohteissaan tarjolla olevia luontoelamyksia. Lisdksi virkistys-
alueiden avohakkuut voiva vaikuttaa jopa viereisten asuntoalueiden tonttien hintaan.

Viime vuosina on koko Suomessa oikeusvaikutteisten yleiskaavojen ohjausvaikutusta metsatalous-
alueilla heikennetty, joten paras keino taajamaan liittyvien retkeily- ja virkistyskokonaisuuksien sai-
lyttdamiseen on maanhankinta joko vapaaehtoisin kaupoin tai maavaihdoin. Alueilla jo nyt harjoi-
tettu metsatalous on ratkaisevasti vahentanyt niin arvoa esim. METSO-suojeluohjelman kautta rau-
hoitettavina kokonaisuuksina. Alueet ovat haaste myds Karkkilan omien metsien hoitopolitiikalle.
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KAUPUNGIN MAANOMISTUS JA MAANHANKINTA

luonnos 2020)

Kuva: Kaupungin maanomistus 2020 / Jani Hallenberg

Maanhankintaa lisattava
Karkkilan kaupungin maaomistus on riittdmatonta ja siihen tulee panostaa aktiivisesti tulevaisuu-

dessa. Polttavin tarve lisdtd maanomistusta on vt2:n varren teollisuusvydhyke.
Omakotitonttivaranto on niin suuri, etta uusia laajenemissuuntia ja maanhankintaa ei omakotiton-
teille tarvita, ellei Karkkila halua kehittda myos Jarvenpaan kylassa isotonttista kyldasumista.
Maanhankinnan linjaukset ldhivuosille:

1. Maanhankinta asumistarkoituksiin suunnataan keskustaa tukeviin kerrostalotontteihin ja

erikoiskohteisiin (2021: Hiirenmetsa ja Helsingintien kerrostalotontti)

2. Teollisuusalueen jatkeen tarvitsema maanhankinta aktivoidaan tarvittaessa elinkeinopo-
liittisin lunastuksin. Ensisijaisena tavoitteena ovat maanvaihdot ja vapaaehtoiset kaupat.

3. Karkkilalle tarkeita VR ja VL aleuita hankitaan kaupungille maanvaihdoin ja muin keinoin.
Alueiden sdilyminen metsatalouden ulkopuolella on niiden virkistys-, retkeily- ja matkai-
luarvon kannalta tarkeda. Alueiden sdilyminen vaikuttaa ndin ollen myds asuntotonttien

houkuttelevuuteen Karkkilassa.

4. Laajojen VR-alueiden virkistysreitit yksityisten mailla toteutetaan reittitoimituksin, koska
nykyisid sopimuksia pitdad uusia 10 vuoden valein.
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OSA Il = Hajarakentaminen ja maaseutu

KANTATILALASKELMAN UUDISTAMINEN

Tavoitteet:

1.

vk wen

Kantatilalaskelman yksinkertaistaminen, yleisen ymmarrettavyyden ja oikeudenmukaisuuskoke-
muksen lisddminen

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Rakentamisen lisadminen kylissa

Hallittu ja hillitty rakentaminen haja-asutusalueella

Hajarakentaminen ei saa tukkia Karkkilan yhdyskuntarakenteen kasvusuuntia ja kulttuurihistorial-
lisesti arvokkaita maisemia

Hajarakentaminen ei saa aiheuttaa merkittdvaa alempiasteisen tieverkon kuormitusta ja korjaus-
tarvetta, eika koulu- ja terveyspalvelukustannuksia

Rakentamisen ohjauksella edistetddn oikeusvaikutteisen osayleiskaavan toteutumista

Lahtokohdat suhteessa MAP02008:

MAPQ2008:n kantatilamitoituksen jatkuvuus on osa maanomistajien tasapuolista kohtelua.
MAPQO2008 kantatilamitoitus ei ole tuottanut liikaa haja-asumista.

MAPQO 2008:n kantatilamitoituksessa on 2rp/4-8ha:an kohdalla epéjatkuvuus, joka korjataan
3rp/7-9ha.

Rakennuspaikkojen puutteeseen OYK:n kylissad vaikuttaa seka tilojen pienuus, ettad kantatilan ra-
kennuspaikkojen loppuminen. Kantatilalaskelmavuosi 2000 lisaa tilojen rakennuspaikkoja ja AT-1
alueiden kantatilan minimikoon pienentdaminen mahdollistaa OYK:n kylien rakennuspaikkojen
kdyttoon saamisen. (selvitys 1) MRL:ssa rakennuspaikan minimikoko on 0,2ha.
Oikeusvaikutteisen OYK2014:n kyldasumisen (AT-1) ulkopuolinen haja-asutusalue on joko asema-
kaavoitettujen alueiden leviamissuuntia, kulttuurihistoriallisesti arvokkaita peltoaukeita, maa- ja
metsatalouteen tarkoitettuja alueita tai yleiseen virkistykseen ja retkeilyyn osoitettuja alueita
(paitsi M-alueet, jotka on osoitettu myos haja-asumiseen). Nailld alueilla haja-asumista on syyta
hillita. Sallittuja rakennuspaikkoja voidaan vahentad tasapuolisesti silla, ettd kantatilan pinta-
alasta huomioidaan pienempi osuus, esim. 50%.

OYK2014:n rajauksen ulkopuolisen maaseudun kylakeskusten elinvoiman ja rakentamisen lisaa-
minen edellyttavat rakennuslupien myontamiseen oikeuttavien kyldaosayleiskaavojen laadintaa
seka kylan keskustan laheisyydessa, esim. 1km:n sateella tarjottua rakentamismahdollisuutta, joka

vahentda muun haja-asutusalueen kantatilamitoituksen rakennuspaikkoja.
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MITOITUSALUEET

Hajarakentamisen ohjauksen lahtokohtana yleiskaavan alueet ja maaseudun kylat
U Ry '?“'3 : 9,?37’,'_._ Fim ot - D v ‘«

Kuva: Kantatilamitoituksen mitoitusalueet -1l

: LR
Kantatilamitoituksen mitoitusalueet ovat OYK2014 tavoitteiden mukaan méiéiritgl/t{yjéi:rlueit;:-'
| AT-1 kylaasumisen alueet
Il OYK 2014 haja-asumiseen tarkoitetut M alueet + OYK rajauksen ulkopuolinen maaseutu
11l OYK 2014 maaseutu / haja-asutusalue
IV MAASEUTUKYLAT OYK 2014:n rajauksen ulkopuolella: Vaskijarvi, Alimmainen, Haavisto,
Siikala
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Keskustan osayleiskaavan ulkopuoliset maaseutukylat

‘ ' { - ' 11 ! //j\*\"/ ¢ / "‘,-
RN NGV T4 Fas R D et

Kuva: Kantatilamitoitusalue IV maaseutukylédt: 1km sdde ja 200m tiestd. Vaskijarvi, Alimmainen, Haavisto,
Siikala
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KANTATILAMITOITUS 2021

Mitoitusta seurataan ja sen vaikutukset tarkastetaan 3 vuoden kuluttua.

RATKAISUT - MUUTOKSET

Hyodyt

KANTATILALASKELMA LAHEMMAKSI NYKYHETKEA

Kantatilan rakennuspaikkojen maarittelyn poikki-
leikkausvuosi 1.1.2000 (MRL:n voimaantulo)

Lisdd maanomistajien tasa-arvoisuutta ja kantatila-
laskennan ymmarrettavyytta antamalla pitkaan ra-
kentamatta olleille tiloille rakennuspaikkoja, koska
tuo tarkasteluajankohdan 40 vuotta ldhemmaksi
nykyhetkea.

Yhdessa kantatilan rakennuspaikkojen tasapuolisen
jaon kanssa poistaa tarpeen lukita rakennuspaik-
koja pitkdan rakentamatta olleille tiloille (Hongelin eh-

dotus).

Selkeyttaa ja nopeuttaa kantatilalaskelmia ja maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun tarkasteluja.

HAJARAKENTAMISEEN MITOITUSALUEET

Mitoitusalueet perustuvat OYK2014 alueisiin ja ra-
jaukseen.

| = OYK2014 AT-1 eli kyldasumisen alueet

-> kantatilan minimikoko 0,2ha, jos rakennus-
paikka on liitettavissa kunnallistekniseen verkos-
toon + kantatilamitoitus 2000

Il = OYK2014 rajauksen ulkopuolella oleva maa-
seutu ja OYK2014 M -alueet
- kantatilamitoitus 2000

Il = OYK 2014 haja-asutusalue
- kantatilalle pinta-alakerroin 0,5 + kantatilamitoi-
tus 2000

IV = maaseutukylat

- 1km sateelld kylakeskuksesta ja 200m:n etaisyy-
della tiestd > 1ha:n tilalle 2020 voidaan antaa 1 ra-
kennuspaikka, jos kantatilamitoitus 2000 alittuu
vain yhden rakennuspaikan verran + kantatilan
koko voi olla 0,2-0,9ha, jos tila on liitettdvissa kun-
nallistekniseen verkostoon.

I: AT-1 alueet ovat suositeltavia rakentamiskohteita,
joiden kayttoonottoa edistetdan.

Il: Nykyinen mitoituspolitiikka vuoden 2000 tilaja-
otuksella tuo uusia rakennuspaikkoja ja jatkaa
maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Ill: OYK2014:ssa on maaritelty alueet, joille ei tulisi
rakentaa haja-asutusta, joten kantatilan kokoa pie-
nentavalld kertoimella voidaan vahentda haja-ra-
kentamismahdollisuuksia yhdyskuntarakenteen
kasvusuunnissa. Hajarakentaminen ohjautuu kyliin
ja niiden vaikutusalueelle.

Alueratkaisu edistaa OYK2014 tavoitteiden, hengen
ja strategian toteutumista sekd yhdyskuntaraken-
teen kasvusuuntien sdilymista avoimina. Tulevai-
suuden yleiskaavatoissa voidaan vyohykkeet maari-
telld uudelleen.

IV: Pienet tilat voivat saada lahelld kylakeskustaa ra-
kennuspaikan, jos kantatilan rakennuspaikkoja ei
ole ylitetty useilla rakennuspaikoilla.

Lisdaksi kdynnistetdaan suoraan rakennuslupien
myodntamiseen oikeuttavien oikeusvaikutteisten ky-
ldosayleiskaavojen laadinta. Ensimmainen kyla-
osayleiskaavakohde on Vaskijarven kyld. Tavoit-

teena kyla/2v.
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KANTATILAMITOITUS 2000 - MAPO 2021

KANTATILAN KOKO / RAKENNUSPAIKKAMAARA

LASKENTAOHIE

A ha (alaraja) p
0,2-0,9 1 :vain AT-1+kt
1 1
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e 1.1.2000 kantatilat

e Kantatilaksi voidaan laskea yli 0,5ha:n mutta
alle 1ha:n rakennuspaikka, jos se on lohkottu
ennen tarkasteluajankohtaa rakennuspaikaksi.

e Kantatilan pinta-alasta vdahennetdan yli 0,5ha
suot ja vesistot.

e 1 ha:sta ylospdin matematiikan pinta-alojen
pyoristyssaannot.

I alue: AT-1 alueella kantatilan minimikoko on
0,2ha, jos rakennuspaikka on liitettavissa kunnallis-
tekniseen verkostoon

Il alue: kantatilamitoitus koskee OYK2014:n M-alu-
etta ja OYK-rajauksen ulkopuolista maaseutua.

Il alue: kantatilan pinta-alakerroin on 0,5 OYK2014
maaseutumaisilla alueilla.

Maakunnallisesti merkittavilld peltoaukeilla Jarven-
padn, Nahkion ja Haaviston kylissa rakennuspaikan
tulee sijoittua sen reunalle.

Kantatilan rakennuspaikat jaetaan suhteessa tilojen
kokoon. Toteutunut rakentaminen vahennetéan ja-
ettavista rakennuspaikoista ja tilan paikoista.

Rakentaminen ei saa aiheuttaa taajaa-asutusta. Yli
3:n rakennuspaikan kokonaisuus edellyttaa suunnit-
telutarveratkaisua tms.

Ranta-alueilla sama kantatilamitoitus.

MAPO 2021 Rakennuspaikkoja / kantatilan 2000 pinta-ala

=
o

O P N W & U1 O N 0 LV
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ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha ha
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RANTARAKENTAMINEN

Lahtokohta: MRL 72§:n mukaan meren ja vesiston rantavydhykkeelle ei saa rakentaa ilman rakennusluvan
myontamiseen tarkoitettua kaavaa. Lahtokohtaisesti MRL:n 72§:n Imomentin mukaisina vesistdina pide-
taan vesilain 3§:n mukaisia vesistoja (purot ja tekojarvet — olennaista hydrologinen yhteys), jos niille koh-

distuu rantaa hyodyntdvia maankayttotarpeita.

Ongelma: Muunnellun rantaviivan laskenta johtaa kapeilla, heikon virkistysarvon vesistgilla rakennuspai-
kattomuuteen, eikd maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteudu.

Ratkaisu: Ratkaisua ei ole toistaiseksi [6ydetty, koska oikeuskaytdntd on vakiintunut kasittelemaan raken-
nuspaikkoja rantapoikkeusluvin, vaikka niiden luonne on haja-asuminen.

RAKENNUSPAIKKAMITOITUS

YLEISOHJE

1 Kantatilalaskelma — kuten ylla
2 Muunnellun rantaviivan laskenta

A) vastarannalle yli 300m = koko rantaviiva

B) niemet, kannakset ja saaret leveydeltddn:

alle 50m = O*rantaviivan pituus
50- 100m = 0,5*rantaviivan pituus
100-150m = 0,75*rantaviiva pituus

C) lahdet ja salmet leveydeltddn:

alle 100m = 0,25 *rantaviivan pituus
100-200m = 0,5*rantaviivan pituus
200-300m = 0,75*rantaviivan pituus

D) kapeat joet ja purot:

virkistysarvoltaan vdhdisissd, soutu- ja uimakelvot-
tomissa joissa ja puroissa, ei vihennetd rantavii-
vaa, jos alueelle ei ole odotettavissa rakentamis-
painetta

(liitekuva)
3 Muunnellun rantaviivan rakennuspaikkamitoitus

e Uudellamaalla yleinen mitoitusperuste on max
S5rp/muunneltu rantaviiva -km.

4 Rantakaavoissa voidaan poiketa tdsta mitoituk-
sesta ylos- tai alaspdin huomioiden kohtuullisuus,
tasapuolisuus, vesistd, maisema ja maasto.

Milloin rakennetaan rannalle?

1. Vesistolla tarkoitetaan vesilain 3§:n mukai-
sia vesistdja — olennaista on hydrologinen
yhteys ja valuma-alue (liite)

2. Rantavyohykkeen leveys on noin 100m,
mutta vaihtelee 50m:n minimistda 200m:n
maksimiin riippuen maaston muodoista ja
rannan virkistysarvosta, ja siitad tukeutuuko
rakentaminen selkedsti vesistoon tai sen
vetovoimaan (liitekuva x)

3. Myo0s “toiseen riviin rakentaminen” on ran-
tarakentamista

4. Muunneltu rantaviiva arvioidaan vain sen
vesiston osasalta, jolle haetaan rakenta-
mista.

Rantarakennuspaikan arviointi:

5. Ensin tutkitaan, onko tilalla jaljella kantati-
lan rakennuspaikkoja.

6. Jos rakennuspaikkoja on, tutkitaan, onko
kantatilalla jaljella rantarakennuspaikkoja,
ja miten ne jakautuvat tasapuolisesti.

7. Rantarakennuspaikkojen arvioinnissa kay-
tetdan Uudellamaalla hyvaksyttyda muun-
nellun rantaviivan laskentaperiaatetta,
jossa huomioidaan vesiston kapeus ja naa-
purien laheisyys.

8. Muunnellulle rantaviivakilometrille on Uu-
dellamaalla yleensa sallittu max 5rp/mrv -
km.
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LIITE:

TONTTIVARANTOLASKELMAT 2020

KARKKILA  ASEMAKAAVOITETTUJEN TONTTIEN VARANTO

25112020 SYKSY 2020
OMAKOTI- TYHIIA asemak. kuntek. t kaupungin kutek. tonttien rakennusoikeus k-m2 yli YHT
TONTIT KPL tontteja wvalmius 3 almius  maalla valmius 100 150 200 250 300 k-m2 huom.
VATTOLA 11 AQJAP 65 48 52 43 13 5 3 12 13 16 16 14 000
muu WATTOLA AO/&P 16 16 16 16 0 o 0 4 3 7 2 3 550
TUORILA AOJAP 132 42 B7 37 45 5 1 0 27 93 11 32050
MNAHKIO+PIM.  AO/AP 32 21 29 19 3 2 o 4 14 & 8 7 300
HALPALA AO/AP 103 25 & 5 97 20 o 10 59 31 3 21950
AHMOO AO/AP I7 32 15 14 62 18 ] ] 5 25 47 21 350
ADJAP 30 9 20 B 10 1 0 4 13 B 5 6700
455 193 22 142 230 51 9 34 134 1B6 92 106 900
2% 49 % 63% & S51% 22 %
Nyhkala/Korpi AQ/AP 4 4 2 2 2 2 0 0 0 2 0 S00
Massak./Kann AO/AP 2 2 2 2 0 o 0 0 0 2 0 500
Koliseva_Pola AO/AP 9 9 7 7 2 2 0 1 0 0 B 2 550
Huhti/Sudetti AO/AP 1 1 1 1 0 o 0 0 0 0 0 1]
Fagerk.+Hauk. AO/AP 13 B 11 8 2 0 0 2 3 5 3 3050
29 24 23 20 & 4 o 3 3 9 11 6 600
k-mziazs
YHTEENSA 484 17 248 162 236 55 9 37 137 195 103 227000 70
45 % 51 % 65 49 % 23 % 3243 as.
RIVI- 1A TYHIIA asemak. kuntek. 5 Ser kaupungin kutek. tonttien rakennuscikeus k-m2 YHT
KERROSTALOT. KPL tontteja walmius aalla maalla valmius k-m2 huom.
VATTOLA I Ap-1 1 1 1 0 2600 2600 ryhmar.
Ap-1 1 1 1 0 1500 1500 ryhmar.
Al 1 1 1 0 1700 1700 ryhmar.
muu VATTOLA AR 1 1 1 0 250 ZSDEIiséksitr
TUORILA AR 2 0 2 0 300 500
NAHKIO=PM. AR 1 0 1 0 1570 1570
AR 1 0 1 0 2970 2970
AR 1 1 1 0 1600 1600
AR 1 1 1 0 1600 1600
HAAPALA AR & 0 o & & 1 2 3 4 1600
AHMOO AR 1 1 1 0 1330 1350
AR 1 1 1 0 2050 2050 k-m2tas
18 B 12 6 19370 &0
4% 67 33 % 323 as.
Massak /Kann AK-2 2 2 2 0 1200 1200 rak.4AP
AK-1 1 1 1 0 1450 1450 rak.AP
A-2 1 1 0 1 1 700 700
Koliseva_Pola AK 1 1 1 0 1200 1200
Huhti/Sudetti AK 1 0 1 0 6600 & 600
AK 1 1 0 1 1 1500 1500
AK 1 1 0 1 1 1100 1100
ALK 1 1 1 0 ?
AR 1 1 1 0 2790 2790
Fagerk +Hauk. AR 1 0 0 1 1460 1460
AR 1 1 0 1 1 560 560
AK 1 0 0 1 4570 4570 k-mtas
13 10 6 7 23130 &0
7% 46 2 54 % 386  as.
YHTEENSA 31 18 18 13 42 500
58 % 58 % 2% 708 as.
YHTEENSA tontteja 515 235 266 249 269500 k-m2
ASUMISTA 46 % 52 % 48 % 3951 as.
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LIKETILA- TYHIIA asemak. kuntek. yksityisen kaupungin kutek. tonttien rakennusoikeus k-m2 YHT
TONTIT KPL tontteja wvalmius maalla maalla valmius k-m2
VATTOLA I
muu WATTOLA AL 1 1 1 0 600 600
TUCRILA AL 1 0 1 0 550 550
MAHKIO+PM. 0
HAAPALS o
AHMOO YO 2160 2 160
Nyhkal&/Korpi AL 3 1 3 0 o
Massak./Kannas 0
Koliseva_Pola YOS 1 1 0 1 1 2428 2428
TY 1 1 1 0 967 967
Huhti/Sudetti AL 1 1 1 0 200 20O
AL 1 1 1 0 3050 3 050
Fagerk.+Hauk. LPA/TV 1 ? 1 0 3500 3 500
K[A) 1 1 1 0 BOD BOD
YHTEENSA 11 7 10 1 14 855
64 % o1 % 9%

TEOLLISUUSKYLA JA METSAMAA

TYHNIA asemak. kuntek. vyksityisenkaupungit rak.oik. YHT
KPL tontteja wvalmius maalla maalla k-m2 k-m2
TY 1 1 0 1 4307
TYK 1 1 0 2784
TYK 1 1 0 5900
TYK 1 1 0 1 3451
TYK 1 1 1 0 1968
TYK 1 1 0 1 1088
TYK 1 0 1 1708
TYK 1 0 1 1518
TYK 1 0 1 1380
KTY 1 1 1 0 1369
TV 1 1 1 0 1020
T 1 1 1 0 1429
T 1 1 1 0 11680
T-1 1 0 1 40000
T-3 1 0 1 250
15 8 7 i a8 39 602 79 602
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LIITE:
RANTARAKENNUSPAIKAN MAARITTELYN JA RANTAVIIVALASKENNAN OHJEITA

Rantavybhyke s s s a2 s s

Avoimella pellolla (1) rantavydhyke on levedmpi kuin metsdisessd maastossa (2).
Rinteessd rantavydhyke ulottuu niin kauas kuin rinteelle sijoittuva rakentaminen
selvdsti ndkyy ja vaikuttaa vesistoon (3).

Rannalla oleva maenharjanne estdd ndkyvyyden vesistoon, joten rantavydhyke voi
olla kapeampi (4).

Kyldmadisen asutuksen alue on pddosin ns. kuivan maan suunnittelutarpeen
(MRL |6 §) piirissd. Rantasddnnoksia sovelletaan vain rantavydhykkeelld (5).

Eteld-Savon malli
Muunnettu rantaviiva = mitoitusrantaviiva

* Karttarantaviiva (todellinen rantaviiva)

* Muunnettu rantaviiva i s
— Pienet mutkat oikaistaan
— Vahennykset ¢

Kapeat niemet

< Alle 50m =>kerroin 0
< 50-100 metria 2 kerroin % 1/2 1/a
 100-150 metria=>kerroin %

Kapeat vesistonosat

o 0-100 metria =>kerroin %

o 100-200 metria=>kerroin % 3/4
Pienten saarten mitoitus

o Keskimaarin 1 rak.paikka / 3 ha

1/2
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Tapauskohtaisen harkinnan perusteella voidaan katsoa, etta taysin rakennuskelvo-
ton rannanosa, esim. umpeenkasvanut pieni vesistéon osa, ei muodosta mitoittavaa
rantaviivaa.

Niemi. ka Vesiston leveys
Niemi, kannas ‘_'—1 | alle SOm
S0- 100 m — 3 -—ﬁ- (lahti)
50 % Vesistd 4 —
> 50 % ‘ >25% | Niemi, kannas
> vhi 100 m
Niemi, kannas > el muuntoa
alle 50 m &, Y
> KANTA 3 :;*';m;“%
(laht1)
Vesistén leveys > 50 %
100 - 200 m
(lahti) Vesiston leveys
>75% - 50- 100 m
(salmui)

Vesiston leveys > 50 %

alle 50 m

‘5":1"‘: Jokiranta

>25% > Ei muuntoa

o

Kuva 1: Rantaviivan muuntomalli (Ympaéristénsuunnittelu Oy 2017)

Vesisto — vesilain mukainen maaritelma
® Vesistoja ovat
* Jarvi ja lampi
* Pysyvdsti veden peittama vesialue. Pinta-ala?

= Joki

« Virtaavan veden vesistd, jonka valuma-alue > 100 km? .

* Puro

» Jokea pienempi virtaavan veden vesistd, valuma-alue > 10 km?, siind virtaa
vesi ympari vuoden ja kala voi kulkea.

* Muu luonnollinen vesialue.

» Keinotekoinen vesialue

+ Kanava, tekojérvi, tekolampi Vesialueella tarkoitetaan veden muutoin kuin tilapéisesti peittémé&éa aluetta. Vesialueen raja
! ! maaraytyy hydrologisin perustein keskivedenkorkeuden mukaan. Tama ei valttamatta vastaa
® Vesistoja eivat ole oja, noro ja lahde. vesialueen kiinteistooikeudellista rajausta. Vesialue késitteena vastaa vanhan vesilain kasitet-
ta

SYKE Vesistoind pidetaan kaikkia luonnollisesti syntyneita, pysyvasti vesipintaisia alueita tai uomia
lukuun ottamatta ojaa, noroa ja lahdetta. Vesiston maaritelma kattaa myos vesistéon tai poh-
javeteen hydrologisesti yhteydessa olevat lammikot, jotka ovat syntyneet sorakuoppiin seka
louhos- tai kaivoskaivantoihin.

Keinotekoiset vesialueet, kuten kanavat, tekojarvet tai tekolammikot, ovat samoin edellytyk-
sin kuin niiden luontaiset vastineet. Vahéistd, vesistosta tai norosta irrallaan olevaa tekolam-
mikkoa ei tule pitaa vesistona. Suoalueilla olevat avopintaiset vesialueet ovat toisinaan aihe-
uttaneet kaytannon rajanveto-ongelmia. Vesiston tunnusmerkistoé on kuitenkin sama naillekin
vesialueille, joten on ratkaistava tapauskohtaisesti, onko kyseessa vesistd vai ei.

Joella tarkoitetaan virtaavan veden vesistda, jonka valuma-alue on vahintaan sata nelidkilo-
metria. Jokea pienempi virtaavan veden vesisté on puro. Norolla tarkoitetaan sellaista puroa
pienempaa vesiuomaa, jonka valuma-alue on vahemman kuin kymmenen nelidkilometria ja
jossa ei jatkuvasti virtaa vetta eika kalankulku ole merkittévassa maarin mahdollista.

Purona pidetéén siis myds sellaista uomaa, jonka valuma-alue on pienempi kuin kymmenen
nelickilometria, mutta jossa virtaa jatkuvasti virtaa vetta ja kala voi kulkea. Maaritelmien tar-

Kuntaliiton muistio 15.12.2011 /VG/pGSVUO kistamisen vuoksi osa noroina pidetyistd uomista ovat jatkossa puroja ja osa puroista jokia.
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LIITE:

KANTATILALASKELMAN UUDISTAMISTARKASTELU

Yleisid ongelmia:

Kylien rakennuspaikat eivat toteudu

Kantatilalaskelmat johtavat yhdyskuntarakenteen kannalta epdedullisiin rakennuspaikkoihin
Aktiiviset maanomistajat kuluttavat passiivisempien rakennuspaikat
Kantatilalaskelmat/ematilalaskelmat ovat monimutkaisia ja koetaan seka kasittamattomina ettd epa-
oikeudenmukaisina

Vuoden 1959 rakennuslain voimaantulon tilajaosta on 60-vuotta, eikd sen mukaisella rakennuspaik-
kojen jaolla koeta olevan yhteytta nykyhetkeen

Ratkaisuja:

Edullisuusvydhykkeet ottavat huomioon myods yhdyskuntarakenteen kehitystavoitteet
Kantatilalaskelman poikkileikkausajankohdan tuominen lahemmaksi: 1.1.2020 MRL:n voimaantu-
loajankohtaa suositellaan

Nurmijarven malli:

O
O

ORrNWhAUIOON0WO

kaksi poikkileikkausajankohtaa 1959 ja 2000

edullisuusvyohykekertoimet yhdyskuntarakenteen (etdisyys tiesta ja koulusta) ja maisema-
arvojen suhteen

kartta 7:sta edullisuusvydhykkeesta

edullisuusvyohykkeille maaritellyt kantatilan pinta-alan muunnoskertoimet (alle 1 epéedulli-
set alueet, 1,5-2 edulliset alueet)

lasketaan yhteen kantatilan eri edullisuusvyohykkeiden muunnoskertoimilla muunnetut
pinta-alat

mitoitustaulukko kertoo ematilan muunnetun pinta-alan alarajan rp -maaran
rakennuspaikat jaetaan 1.1.2000 tilajaotuksen mukaisille tiloille muunnetun pinta-alan suh-
teessa >> rakentamismahdollisuuksien suhdeluku, josta vahetaan toteutunut rakentaminen
rakentamismahdollisuuksien suhdeluku muunnetaan maardksi katkaisemalla desimaalit.
0,5-0,99 pyoristetaan 1:een

kantatilan rakentamismahdollisuudet voivat hyvilla yhdyskuntarakentamisen paikoilla ylittya
lisdd maanomistajien tasapuolista kohtelua ja sen kokemista

ARVIO KARKKILAN NAKOKULMASTA: vaikuttaa monimutkaiselta ja tydlaaltd, vaatii edulli-
suusvyohykekartan laatimista, pinta-alakertoimista ja rp-maarista paattamista, voisi kokeilla
oikeusvaikutteisen kyldosayleiskaavan laadinnassa

KANTATILAMITOITUSVERTAILUJA
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