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Helsingin 
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3 Nurmijärvi

Nurmijärvi 1

• Nurmijärvellä 4 

asemakaavoitettua 

taajamaa ja useita 

kyliä ympäröivine 

maaseutuineen

•

asemakaavoitettu 

alue

• kylä
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4 Nurmijärvi

Nurmijärvi 2

• Nurmijärven asukasluku on lähes 42 000 

vuoden 2015 lopussa  

• Kasvu on ollut voimakasta 

• Väkiluku v. 1950 lähes 11 000, v. 1980 

lähes 22 000 ja vuonna 2010 noin 40 000

0,0 %

0,5 %

1,0 %

1,5 %

2,0 %

2,5 %

3,0 %

3,5 %

1
9
7
6

1
9
7
9

1
9
8
2

1
9
8
5

1
9
8
8

1
9
9
1

1
9
9
4

1
9
9
7

2
0
0
0

2
0
0
3

2
0
0
6

2
0
0
9

2
0
1
2

Kasvuprosentti 1976 - 2013

kasvuprosentti

Pihala Anita 10.12.2015



5 Nurmijärvi

Nurmijärvi 3

• Rakentamispaine on jatkuva niin 

asemakaavoitetuissa taajamissa kuin 

maaseutualueilla

• Seurauksena tarve hallita rakentamisen 

määrää ja sijaintia maaseutualueilla

• Yhdyskuntarakenteen eheänä pitämisen ja 

eheyttämisen tavoitteet

– Valtakunnalliset alueidenkäyttötavoitteet

– Maakuntakaava

– Yleiskaavan sisältövaatimukset
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6 Nurmijärvi

Hajarakentamisen hallinnan 
keskeiset tavoitteet

• maaseudun vetovoimatekijöiden 

säilyttäminen

– avoin peltomaisema

– yhtenäiset metsäalueet

• luonnon-, maiseman- ja kulttuuriympäristön 

arvojen turvaaminen

• yhdyskuntarakenteen eheys

• rakentamisen määrä ja sen sijoittuminen
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Maaseutumaisema Lepsämänjokilaaksossa
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8 Nurmijärvi

Käytettävissä olevat maankäyttö-
ja rakennuslain mukaiset välineet

• kaavat eli maankäytön suunnittelu 

– yleiskaava

– asemakaava

• rakennusjärjestys

• suunnittelutarvealueet

– rakennusjärjestys

– yleiskaava

• luvat

– rakennuslupa

– suunnittelutarveratkaisu

– poikkeamispäätös
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9 Nurmijärvi

Suunnittelu
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Yleiskaava

• voidaan laatia osalle kunnan aluetta –
osayleiskaava

• oikeusvaikutteinen –
oikeusvaikutukseton

• tarkkuudeltaan erilaisia

• mitoittava – ei mitoittava

=> valitaan tarpeen mukaan
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Nurmijärvellä

• Maaseutualueiden osayleiskaavat

– oikeusvaikutteisia

– mitoittavia

• Miksi on valittu mitoittavat osayleiskaavat?

– Nurmijärvellä kaikilla maaseutualueilla 
rakentamispaine

– suunnittelutarveratkaisuissa tulee turvata 
maanomistajien yhdenvertainen kohtelu

• mitoittavassa osayleiskaavassa kaikkien tilojen 
rakentamismahdollisuudet on arvioitu yhtenäisten 
perusteiden mukaisesti 

• oikeuskäytännössä vakiintunut tapa arvioida 
yhdenvertaisen kohtelun toteutumista

– luottamushenkilöiden on helpompi ymmärtää ja 
sitoutua
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Asemakaava

• Nurmijärvellä ei pääsääntöisesti laadita 
asemakaavoja kyliin ja maaseutualueille

• asemakaava tuo mukanaan 
kunnallistekniikan 
rakentamisvelvollisuuden -
kustannuskysymys
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Mitoittava maaseudun yleiskaava

• kannattaa harkita, onko tarvetta laatia 
mitoittava yleiskaava

– rakentamispaine merkittävä

• työläs laatia 

–hyöty näkökulma mietittävä
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Nurmijärvi

Mitoitusperiaatteet Nurmijärven 

osayleiskaavoissa 

• suunnittelualue on jaettu mitoitusvyöhykkeisiin

• perusteet

– sijainti yhdyskuntarakenteessa

• kyläkeskus, koulu, maantiet ja yksityistiet

– maisema-arvot – isot maisemallisesti 
merkittävät peltoaukeat

 mitoitusvyöhykkeet I, II, III, mahdollisesti IV

• emätilaselvitys – emätila 1.7.1959 /1.1.2000 
tilat
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Nurmijärvi

Mitoitusvyöhykkeiden 

muodostaminen
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Nurmijärvi

Mitoitusvyöhykkeet
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Nurmijärvi

Muuntokertoimet

- Muuntokertoimet jokaiselle 

suunnittelualueelle alueen omista 

lähtökohdista

=> erilaisia eri osayleiskaavojen alueilla
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Nurmijärvi

Muunnettu pinta-ala

• emätilan muunnettu pinta-ala

I 1,8 x vyöhykkeellä oleva p-a
II 0,7 x vyöhykkeellä oleva p-a
III 0,5 x vyöhykkeellä oleva p-a
IV 0,2 x vyöhykkeellä oleva p-a 
V 0,0 x vyöhykkeellä oleva p-a 
- yli 0,5 ha suot, tulva-alueet pois 
pinta-alasta (vyöhyke V)
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Nurmijärvi

Rakentamismahdollisuuksien 

enimmäismäärä

- rakentamismahdollisuuksien enimmäismäärä 

jokaisen suunnittelualueen lähtökohdista
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Rakentamismahdollisuuksien 

enimmäismäärä 1.1.200 tiloilla
 rakentamismahdollisuudet jaetaan 1.1.2000 

tilajaotuksen mukaisille tiloille kunkin tilan 
muunnetun pinta-alan suhteessa emätilan 
muunnettuun pinta-alaan

 emätilan 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

 tämän jälkeen vähennetään tilan alueella jo 
toteutunut rakentaminen



Nurmijärvi

Mitoitusta 

havainnollistava 

kartta
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Nurmijärvi

Mitoittavat yleiskaavat

• Tilajaotushistoria ja rakentaminen tilan alueelle 
oikeuskäytännössä omaksuttu tapa arvioida 
tasapuolisen kohteluntoteutumista

– tulee esiin suunnittelutarveratkaisuissa

• Moitittu matemaattiseksi rakennusoikeuden 
jakamiseksi – onko se suunnittelua?

• Rakentamispainealueilla kuitenkin keino hallita 
rakentamisen määrää ja sijaintia

22 Pihala Anita 10.12.2015



Nurmijärvi

Kokemuksia mitoittavista 

yleiskaavoista 1
• helpottaa lupavalmistelua ja päätöksentekoa

– luottamushenkilöiden helpompi olla 
johdonmukaisia

• turvaa yksittäisiä lupia paremmin 
johdonmukaisen ja tasapuolisen lupakäsittelyn

– yksittäisen lupahakemuksen valmistelun 
yhteydessä olisi kuitenkin selvitettävä 
tilajaotushistoria, jotta voidaan turvata 
tasapuolinen kohtelu

• asiakasneuvonta helpompaa – ”selkänoja”

• maanomistajien helpompi ymmärtää ja 
hyväksyä
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Nurmijärvi

Kokemuksia mitoittavista 

yleiskaavoista 2
• yleiskaavassa osoitettu uusien 

rakentamismahdollisuuksien sijainti

– helppo

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

• yleiskaavassa sijaintia ohjattu 
kaavamerkinnöillä ja –määräyksillä

– joustava

– tarkistettava aina, onko tilajaotus 
muuttunut

– kun aikaa myöten tilajaotus muuttuu, pitää 
selvittää muutokset ja arvioida, minkä tilan 
alueelle rakentamismahdollisuus sijoittuu

24 Pihala Anita 10.12.2015



Nurmijärvi

KHO:n päätös Lepsämän 

osayleiskaava
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Rakennusjärjestys
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Rakennusjärjestys maaseutualueilla

• Rakennusjärjestyksen keinot hallita ja 
ohjata maaseuturakentamista vähäiset

– suunnittelutarvealueiden määrääminen

– rakennuspaikkakoot

– rakentamisen määrä

– asuntojen lukumäärä
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Suunnittelutarvealueet
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Suunnittelutarvealue MRL 16 §

• Suunnittelutarvealueella tarkoitetaan aluetta, jonka käyttöön 
liittyvien tarpeiden tyydyttämiseksi on syytä ryhtyä erityisiin 
toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemärin 
rakentamiseen taikka vapaa-alueiden järjestämiseen.

• Kunta voi 

– oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai 

– rakennusjärjestyksessä osoittaa suunnittelutarvealueeksi 
myös alueen, 

• jolla sen sijainnin vuoksi on odotettavissa suunnittelua 
edellyttävää yhdyskuntakehitystä tai 

• jolla erityisten ympäristöarvojen tai ympäristöhaittojen 
vuoksi on tarpeen suunnitella maankäyttöä. 

• Yleiskaavan tai rakennusjärjestyksen määräys alueen 
osoittamisesta suunnittelutarvealueeksi on voimassa enintään 

10 vuotta kerrallaan.

Nurmijärvi2929 Pihala Anita 10.12.2015



Lain perusteluissa sanottua…

• Erikseen määriteltyjä 
suunnittelutarvealueita voivat olla muun 
muassa 

– taajamien lievealueet, 

– kaupunkiseuduilla keskusta ympäröivissä 
kunnissa sellaiset alueet, joihin kaupungin 
rakentamispaineet merkittävimmin heijastuvat

– keskeisten liikenneväylien varsilla sijaitsevat 
alueet etenkin solmukohdat

– maisemallisesti arvokkaat alueet tai 
rakennusperintökohteiden ympäristöt

– ympäristöhaittoja aiheuttavien toimintojen 
lähialueet

– liikenteen melualueet
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Nurmijärvellä 2003 , 2013....

• Lähtötilanne

– rakentamispaine koko kunnan alueella

– tavoitteena laatia oikeusvaikutteiset 
osayleiskaavat kaikille maaseutualueille

• Liikkeelle lain perusteluissa esitettyjen 
alueiden analyysillä

– kartalle rajaukset 

• joko arvio tai

• tehtyyn selvitykseen perustuen mm. 
kulttuurimaisema

=> Lähes koko kunta oli jonkin kriteerin 
perusteella osoitettavissa alueeksi, jolla oli 
suunnittelutarvetta
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Nurmijärvi32

Lievealueet Yhdyskuntateknisen 
huollon alueet
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Nurmijärvi33

Maakuntakaavan 
virkistysalueet ja 
natura-alueet

Kulttuurimaisema-
alueet
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Nurmijärvi34

Laajat yhtenäiset 
metsäalueet Pohjavesialueet
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Nurmijärvi35

Melualueet
- lentomelu
- tieliikennemelu
- rata
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36 Nurmijärvi

Lupahallinto

36 Pihala Anita 10.12.2015



Rakennuslupa

• ei mahdollisuutta/heikot mahdollisuudet hallita 
tai ohjata maaseutualueen rakentamisen 
määrää ja sijoittumista

• rakennusluvan käsittely oikeudellista harkintaa
– jos edellytykset täyttyvät, lupa on 

myönnettävä
• rakennusluvan käsittelyssä ei voida arvioida 

yhdyskuntarakennetta tai maanomistajien 
tasapuolista kohtelua
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Suunnittelutarveratkaisu

• Kun rakentaminen sijoittuu 

– suoraan lain 16 §:n nojalla olevalle 
suunnittelutarvealueelle

– yleiskaavassa tai 
rakennusjärjestyksessä määritellylle 
suunnittelutarvealueelle

• rakentamisen edellytykset tutkitaan 
rakennuslupamenettelyä laajemmin

• päätösvalta kunnalla

• ratkaistaan - saako rakentaa vai ei?

• oikeudellista harkintaa
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Suunnittelutarveratkaisut
Toimielin lupaviranomaisena
• luottamushenkilöiden roolin ja toimintaan vaikuttavien 

tekijöiden oivaltaminen:
– yksittäistä lupa-asiaa käsiteltäessä kokonaisuuden 

hahmottaminen on vaativa tehtävä
– luottamushenkilöllä on lupahallinnossa 

viranomaisrooli
• luvasta päättäminen ei ole poliittista 

päätöksentekoa, vaan noudatettava lakia ja 
tehtävä hakijan henkilöstä riippumattomia 
päätöksiä

– toimintaa sitovat MRL:n lisäksi hallintolain 
määräykset mm. yhdenvertaisuusperiaate
• lupahakemuksen ratkaisu ei voi perustua hakijan 

henkilöön tai hakijan olosuhteisiin
– luvanhakijoiden painostus voi olla häikäilemätöntä

• luottamushenkilöelimen ratkaisujen johdonmukainen 
linja ja tasapuolisuus
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Näkökulmia lupaharkintaan…

• Yksittäisellä lupapäätöksellä ei ole 
merkittäviä vaikutuksia, mutta 
hankkeiden lukumäärän kasvaessa 
vaikutukset alkavat kertyä

• Vuosien mittaan yksittäisin luvin 
tapahtuva suunnittelematon 
hajarakentaminen voi aiheuttaa 
ennakoimattomia ja yllättäviä 
palveluvelvoitteita
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Hyvä päätöksenteko on…

• johdonmukaista ja linjakasta

– turvaa tasapuolisuuden

• objektiivista

– harkinta perustetaan tosiseikkoihin eli 
rakentamiseen liittyviin seikkoihin

• perusteltua

– tosiseikat

– lain lupaedellytykset täyttyvät –
lupaviranomaisen vastuulla

– esittelijän esityksestä poikkeava päätös 
on perusteltu rakentamiseen liittyvillä 
seikoilla
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Suunnittelutarveratkaisut

• lupa annetaan rakennuspaikalle - ei henkilölle, 
hankkeen toteuttaja tai seuraava omistaja ei ole 
tiedossa lupaa myönnettäessä

• hakijan henkilöllisyyden perusteella myönnetty 
lupa edellyttää vastaavan luvan myöntämistä 
toisaalla, vaikkei henkilöperusteita olisikaan – jos 
näin ei tapahdu, voidaan puhua mielivallasta

• luvan käsittelyssä kiinnitettävä huomiota 
maanomistajien tasapuolisen kohtelun 
turvaamiseen

• lain tavoitteena on turvata kunnan suunnitteluvara 
tulevassa kaavoituksessa 

• suunnittelutarveratkaisun edellytyksistä ei voi 
myöntää poikkeamista
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Jatkoa . . .

• yksittäisin luvin ei voi sallia yhtä paljon 
rakentamista kuin suunnitellusti esim. 
osayleiskaavaan perustuen

• Nurmijärvellä osayleiskaavojen alueella 
lupamenettely ei muutu, koska suurin osa 
kunnan maaseutualueista suoraan lain nojalla 
suunnittelutarvealuetta

• osayleiskaava toimii selkeänä perusteena 
lupakäsittelyssä
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44 Nurmijärvi

Neuvonta

• kyselyitä tulee paljon maaseutualueille 
rakentamismahdollisuuksista

• neuvonnan yhteydessä annetaan arvio, 
onko kysytty rakentaminen mahdollista 
noudatetun linjan mukaisesta 

– selvitetään tilajaotushistoria

• hakeeko kysyjä lupaa vai ei – päätös 
kysyjällä

• ilman neuvontaa lupahakemuksia olisi 
käsittelyssä huomattavasti enemmän
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45 Nurmijärvi

Lopuksi

Suunnittelutarveratkaisuja on erilaisia 

1. alueen sijainnin suhteen

– kyläalueet

– muu maaseutualue

– asemakaavoitetun alueen lievealue
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46 Nurmijärvi

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

• Ei mitoittava

• Mitoittava – yhdenvertainen kohtelu 
arvioitu kaavassa
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