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e NUFrmMIjarvi 2

« Nurmijarven asukasluku on lahes 42 000
vuoden 2015 lopussa

« Kasvu on ollut voimakasta

« Vakiluku v. 1950 lahes 11 000, v. 1980
lahes 22 000 ja vuonna 2010 noin 40 000

Kasvuprosentti 1976 - 2013
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Nurmijarvi 3

« Rakentamispaine on jatkuva niin
asemakaavoltetuissa taajamissa kuin
maaseutualueilla

« Seurauksena tarve hallita rakentamisen
maaraa ja sijaintia maaseutualueilla

* Yhdyskuntarakenteen eheana pitamisen ja
eheyttamisen tavoitteet

— Valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet
— Maakuntakaava
— Yleiskaavan sisaltovaatimukset
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£ Hajarakentamisen hallinnan
keskeiset tavoitteet

* maaseudun vetovoimatekijoiden
sallyttaminen
— avoin peltomaisema
— yhtenaiset metsaalueet

* luonnon-, maiseman- ja kulttuuriympariston
arvojen turvaaminen

* yhdyskuntarakenteen eheys
* rakentamisen maara ja sen sijoittuminen
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e Kgytettavissa olevat maankaytto-
ja rakennuslain mukaiset valineet

e kaavat eli maankayton suunnittelu
- yleiskaava
- asemakaava

e rakennusjarjestys

e suunnittelutarvealueet
— rakennusjarjestys
- yleiskaava

e |uvat
- rakennuslupa
— suunnittelutarveratkaisu
— poikkeamispaatos
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Suunnittelu
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Yleiskaava

voidaan laatia osalle kunnan aluetta -

osayleiskaava

oikeusvaikutteinen -
oikeusvaikutukseton

tarkkuudeltaan erilaisia
mitoittava — el mitoittava

=> valitaan tarpeen mukaan

Pihala Anita 10.12.2015

Nurmijarvi



L Nurmijarvella

e Maaseutualueiden osayleiskaavat
— oikeusvaikutteisia
— mitoittavia
e Miksi on valittu mitoittavat osayleiskaavat?

- Nurmijarvella kaikilla maaseutualueilla
rakentamispaine

— suunnittelutarveratkaisuissa tulee turvata
maanomistajien yhdenvertainen kohtelu

e mitoittavassa osayleiskaavassa kaikkien tilojen
rakentamismahdollisuudet on arvioitu yhtenaisten
perusteiden mukaisesti

e oikeuskaytannossa vakiintunut tapa arvioida
yvhdenvertaisen kohtelun toteutumista

- luottamushenkildéiden on helpompi ymmartaa ja
sitoutua
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v Asemakaava

e Nurmijarvella ei paasaantoisesti laadita
asemakaavoja kyliin ja maaseutualueille

e asemakaava tuo mukanaan
kunnallistekniikan
rakentamisvelvollisuuden -
kustannuskysymys
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- Mitoittava maaseudun yleiskaava

e kannattaa harkita, onko tarvetta laatia
mitoittava yleiskaava

- rakentamispaine merkittava
e tyoOlas laatia
— hyoty nakokulma mietittava
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@ Mitoitusperiaatteet Nurmijarven
osayleiskaavoissa

° suunnittelualue on jaettu mitoitusvyohykkeisiin
J perusteet
—  sijainti yhdyskuntarakenteessa
° kylakeskus, koulu, maantiet ja yksityistiet

— maisema-arvot — isot maisemallisesti
merkittavat peltoaukeat

» mitoitusvyohykkeet I, II, III, mahdollisesti IV

o ematilaselvitys — ematila 1.7.1959 /1.1.2000
tilat
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Mitoitusvyohykkeiden
muodostaminen

Perttulan osayleiskaavan mitoitusperiaatteet

Maisema )
Ei arvoja Paikallisesti Seudullisesti Mitoitusvydhyke
arvokas arvokas
Alle 3km koulusta
Alle 500m maantiesta 8 15
Alle 3km koulusta
Alle 250m yksityistiesta 9 16 1|
3-5 km koulusta
Alle 500m maantiestd 10 17 1]
3-5km koulusta
Alle 250m yksityistiesta 11 18 v
¥1li 5km koulusta
Alle 500m maantiest3 12 19 V
Yli 5km koulusta
Alle 250m ykstyistiesta 13 20
Muut
14 21

Tulva-alueet ja suot
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Mitoitusvyohykkeet
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e Muuntokertoimet

Muuntokerroin

Mitoitusvyohyke 1 1,8
Mitoitusvyohyke 2 0,7
MitoitusvyOhyke 3 0,5
Mitoitusvyohyke 4 0,2
Mitoitusvyohyke 5 0

- Muuntokertoimet jokaiselle
suunnittelualueelle alueen omista
lahtokohdista

=> erilaisia eri osayleiskaavojen alueilla
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#m+ - Muunnettu pinta-ala

e ematilan muunnettu pinta-ala

I 1,8 x vyohykkeella oleva p-a

I1 0,7 x vyohykkeella oleva p-a

I11 0,5 x vyohykkeella oleva p-a

IV 0,2 x vyohykkeella oleva p-a

V 0,0 x vyohykkeella oleva p-a
- yli 0,5 ha suot, tulva-alueet pois

pinta-alasta (vyohyke V)
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e Rakentamismahdollisuuksien

enimmalSmaara

Ematilan muunnettu pinta-ala ha Rakentamismahdollisuuksien enimmaismaara
0,15-1,49 1

1,50 - 2,99 2
3-6,99 3
7-11,99 4

12 - 19,99 9

20 - 29,99 6

30 - 39,99 7

40 - 59,99 8

60 - 79,99 9

80 - 99,99 10

100 - 119,99 1

120 - 139,99 12

- rakentamismahdollisuuksien enimmaismaara
jokaisen suunnittelualueen lahtokohdista
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¥ .. Rakentamismahdollisuuksien

enimmaismaara 1.1.200 tiloilla

» rakentamismahdollisuudet jaetaan 1.1.2000
tilajaotuksen mukaisille tiloille kunkin tilan
muunnetun pinta-alan suhteessa ematilan
muunnettuun pinta-alaan

» ematilan muunnettu pinta-ala 22,3 ha
tuottaa esimerkiksi rak. mahd. 6

» 1.1.2000 tilan muunnettu pinta-ala esim. 13
ha

(13/22,3) x 6 = 3,50 rak. mahd.
1.1.2000 rak. mahd. on yksi

taman jalkeen vahennetaan tilan alueella jo

toteutunut rakentaminen
o P pihala

2015
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Mitoltusta
havainnollistava
kartta
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Mitoittavat yleiskaavat

e Tilajaotushistoria ja rakentaminen tilan alueelle
oikeuskaytanndssa omaksuttu tapa arvioida
tasapuolisen kohteluntoteutumista

- tulee esiin suunnittelutarveratkaisuissa

. Moitittu matemaattiseksi rakennusoikeuden
jakamiseksi — onko se suunnittelua?

. Rakentamispainealueilla kuitenkin keino hallita
rakentamisen maaraa ja sijaintia
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®  Kokemuksia mitoittavista
yleiskaavoista 1

. helpottaa lupavalmistelua ja paatoksentekoa

- luottamushenkiloiden helpompi olla
johdonmukaisia
. turvaa yksittaisia lupia paremmin
johdonmukaisen ja tasapuolisen lupakasittelyn
- yksittaisen lupahakemuksen valmistelun
yhteydessa olisi kuitenkin selvitettava

tilajaotushistoria, jotta voidaan turvata
tasapuolinen kohtelu

° asiakasneuvonta helpompaa - "selkanoja”

° maanomistajien helpompi ymmartaa ja
hyvaksya
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®  Kokemuksia mitoittavista
yleiskaavoista 2

° yleiskaavassa osoitettu uusien
rakentamismahdollisuuksien sijainti

- helppo

- mutta ei jousta, vaikka muualla voisi olla
parempi paikka rakentaa

. yleiskaavassa sijaintia ohjattu
kaavamerkinnoéilla ja —maarayksilla

—  joustava

- tarkistettava aina, onko tilajaotus
muuttunut

- kun aikaa myoten tilajaotus muuttuu, pitaa
selvittaa muutokset ja arvioida, minka tilan
alueelle rakentamismahdollisuus sijoittuu
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¥ . KHO:n paatos Lepsaman
osayleiskaava
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pumatta yleiskaavan merkinnoistd ja madriyksistd. Rakennuspaikkojen
mazrad koskevilla yleiskaavamédrdyksilla ei ole valitontd oikeudellista
merkitysti arvioitaessa mainitussa lainkohdassa tarkoitettuja suunnittelu-

tarveratkaisun edellytyksii. Osayleiskaavalla ei siten ole eiké ole voitu
ennalta ratkaista rakennuspaikkojen lopullista médrdd suunnittelutarve-
alueella eiki osoittaa sitovasti rakennusoikeutta tiloittain. Yleiskaava-
merkinnit eivit sellaisenaan vield perusta oikeutta mydnteiseen suunnit-
telutarveratkaisuun.
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Rakennusjarjestys
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-~ Rakennusjarjestys maaseutualueilla

e Rakennusjarjestyksen keinot hallita ja
ohjata maaseuturakentamista vahaiset

— suunnittelutarvealueiden maaraaminen
- rakennuspaikkakoot
- rakentamisen maara
— asuntojen lukumaara

27 Pihala Anita 10.12.2015



NURMIJARVI

Suunnittelutarvealueet
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Yo Suunnittelutarvealue MRL 16 §

e Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka kayttoon
liittyvien tarpeiden tyydyttamiseksi on syyta ryhtya erityisiin
toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin
rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jarjestamiseen.

e Kunta voi
— oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai

— rakennusjarjestyksessa osoittaa suunnittelutarvealueeksi
myos alueen,

e jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua
edellyttavaa yhdyskuntakehitysta tai

e jolla erityisten ymparistoarvojen tai ymparistohaittojen
vuoksi on tarpeen suunnitella maankayttoa.

e Yleiskaavan tai rakennusjarjestyksen maarays alueen
osoittamisesta suunnittelutarvealueeksi on voimassa enintaan

10 vuotta kerrallaan.
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& . -
-~ Lain perusteluissa sanottua...

e Erikseen maariteltyja
suunnittelutarvealueita voivat olla muun
muassa
— taajamien lievealueet,

— kaupunkiseuduilla keskusta ymparoivissa
kunnissa sellaiset alueet, joihin kaupungin
rakentamispaineet merkittavimmin heijastuvat

— keskeisten liikennevaylien varsilla sijaitsevat
alueet etenkin solmukohdat

— maisemallisesti arvokkaat alueet tai
rakennusperintokohteiden ymparistot

- ymparistohaittoja aiheuttavien toimintojen
lahialueet

— liikenteen melualueet
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¥ .. Nurmijérvelld 2003, 2013....

e Lahtotilanne
- rakentamispaine koko kunnan alueella

— tavoitteena laatia oikeusvaikutteiset
osayleiskaavat kaikille maaseutualueille

o Liikkeelle lain perusteluissa esitettyjen
alueiden analyysilla

— kartalle rajaukset
e joko arvio tai

e tehtyyn selvitykseen perustuen mm.
kulttuurimaisema

=> Lahes koko kunta oli jonkin kriteerin
perusteella osoitettavissa alueeksi, jolla oli
suunnittelutarvetta
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Lievealueet

XNies, Lite 2.7

Asemakaavoitetun alueen lievealueet

Pa H’ Lievealueen raja
7 N

32 Pihala Anita 10.12.2015

Liikenne-, vesi- ja séhkohuolto
—3¢ Séahkolinja

- K

1111 Paannetunnel
— Y hysvesijonto

e

Maakaasuputki

Nurmijarvi



Maakuntaka %%90/\ =

virkistysalu ee ,J\a

f L F \ \.' /'/'/‘“.« .
natura-alueet > ™

Luonto -ja virkistysalueet

L Maskuntakaavan virkistysalue

m Natura-alue
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Melualueet

- lentomelu

- tieliikennemelu
- rata

R b \‘\.’l. / “ | Likenne- ja lentomelualueet
- % -
% \ g F . " P Kiaukkalan ratavaraus
] y &
[:I Lentomelu 50-55 dB

Lilkennemeiu
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Lupahallinto
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®  Rakennuslupa

RRRRRRRRRR

e ei mahdollisuutta/heikot mahdollisuudet hallita
tai ohjata maaseutualueen rakentamisen
maaraa ja sijoittumista

e rakennusluvan kasittely oikeudellista harkintaa

— jos edellytykset tayttyvat, lupa on
myonnettava

e rakennusluvan kasittelyssa ei voida arvioida

yhdyskuntarakennetta tai maanomistajien
tasapuolista kohtelua
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Suunnittelutarveratkaisu

e Kun rakentaminen sijoittuu

— suoraan lain 16 §:n nojalla olevalle
suunnittelutarvealueelle

— yleiskaavassa tai
rakennusjarjestyksessa maaritellylle
suunnittelutarvealueelle

e rakentamisen edellytykset tutkitaan
rakennuslupamenettelya laajemmin

e paatosvalta kunnalla
e ratkaistaan - saako rakentaa vai ei?
e oikeudellista harkintaa
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¥ .. Suunnittelutarveratkaisut
Toimielin lupaviranomaisena

e |uottamushenkildiden roolin ja toimintaan vaikuttavien
tekijoiden oivaltaminen:

— Kksittéisté lupa-asiaa kasiteltaessa kokonaisuuden
ahmottaminen on vaativa tehtava

- luottamushenkildlla on lupahallinnossa
viranomaisrooli

e luvasta paattaminen ei ole poliittista
paatoksentekoa, vaan noudatettava lakia ja
tehtava hakijan henkildsta riippumattomia
paatoksia

- toimintaa sitovat MRL:n lisaksi hallintolain
maaraykset mm. yhdenvertaisuusperiaate

e |lupahakemuksen ratkaisu ei voi perustua hakijan
henkilodn tai hakijan olosuhteisiin

- luvanhakijoiden painostus voi olla haikailematonta

e |uottamushenkil6elimen ratkaisujen johdonmukainen
linja ja tasapuolisuus
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~emones - N@kOkulmia lupaharkintaan...

e Yksittaisella lupapaatoksella ei ole
merkittavia vaikutuksia, mutta
hankkeiden lukumaaran kasvaessa
vaikutukset alkavat kertya

e Vuosien mittaan yksittaisin luvin
tapahtuva suunnittelematon
hajarakentaminen voi aiheuttaa
ennakoimattomia ja yllattavia
palveluvelvoitteita
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e Hyva paatoksenteko on...

e johdonmukaista ja linjakasta
— turvaa tasapuolisuuden
e objektiivista

— harkinta perustetaan tosiseikkoihin eli
rakentamiseen liittyviin seikkoihin

e perusteltua
— tosiseikat

— lain lupaedellytykset tayttyvat -
lupaviranomaisen vastuulla

— esittelijan esityksesta poikkeava paatos
on perusteltu rakentamiseen liittyvilla
seikoilla
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Suunnittelutarveratkaisut

e |upa annetaan rakennuspaikalle - ei henkilolle,
hankkeen toteuttaja tai seuraava omistaja ei ole
tiedossa lupaa myodnnettaessa

e hakijan henkil6llisyyden perusteella myonnetty
lupa edellyttaa vastaavan luvan myontamista
toisaalla, vaikkei henkiloperusteita olisikaan - jos
nain ei tapahdu, voidaan puhua mielivallasta

e |uvan kasittelyssa kiinnitettava huomiota
maanomistajien tasapuolisen kohtelun
turvaamiseen

e |ain tavoitteena on turvata kunnan suunnitteluvara
tulevassa kaavoituksessa

e suunnittelutarveratkaisun edellytyksista ei voi
myontaa poikkeamista
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Jatkoa . ..

e yksittaisin luvin ei voi sallia yhta paljon
rakentamista kuin suunnitellusti esim.
osayleiskaavaan perustuen

e Nurmijarvella osayleiskaavojen alueella
lupamenettely ei muutu, koska suurin osa
kunnan maaseutualueista suoraan lain nojalla
suunnittelutarvealuetta

e osayleiskaava toimii selkeana perusteena
lupakasittelyssa

43 Pihala Anita 10.12.2015 _



soae NEUvVONta

e kyselyita tulee paljon maaseutualueille
rakentamismahdollisuuksista

e neuvonnan yhteydessa annetaan arvio,
onko kysytty rakentaminen mahdollista
noudatetun linjan mukaisesta

— selvitetaan tilajaotushistoria

e hakeeko kysyja lupaa vai ei — paatos
kysyjalla

e ilman neuvontaa lupahakemuksia olisi
kasittelyssa huomattavasti enemman
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| @RM.JARV. Lopuksi

Suunnittelutarveratkaisuja on erilaisia
1. alueen sijainnin suhteen

- kylaalueet

— Mmuu maaseutualue

— asemakaavoitetun alueen lievealue
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L Jatkoa....

Suunnittelutarveratkaisuja on erilaisia

2.alueella olevan suunnittelutilanteen
perusteella

— alueella ei ole yleiskaavaa, ainoastaan
maakuntakaava

— alueella on voimassa oikeusvaikutukseton
osayleiskaava

— alueella on voimassa oikeusvaikutteinen
yleiskaava

e Ei mitoittava

e Mitoittava - yhdenvertainen kohtelu
arvioitu kaavassa
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