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KAUPVALT 03.09.2018 § 98

"Yl6jarven kaavoituksessa maanomistajien tasapuolisen kohtelun periaatetta on
kdytannossa toteutettu noudattamalla ns. kantatilaperiaatetta. Kantatilaperiaatteen
avulla selvitetdan millainen kiinteistdjaotus alueella on vallinnut vuoden 1959
rakennuslain voimaan tullessa. Taman lahes 60 vuoden takaisen tilajaotuksen
puitteissa tarkastellaan, paljonko sovituilla perusteilla laskettavia rakennuspaikkoja
kullekin tilalle tulisi. Ndin selvitetdan onko kantatilalle kuuluvat rakennuspaikat jo
kadytetty vai onko niita viela jaljella. — Jos “kantatilan” kaikkien rakennuspaikkojen
katsotaan tulleen rakennetuiksi, on hakijalta evatty poikkeus- tai rakennuslupa silla
perusteella, ettd luvan myontaminen loukkaisi maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Kantatilatarkastelua kaavoituksessa tai kantatilaperiaatteessa kdytettya vuotta 1959
ei madritella maankaytto- ja rakennuslaissa. Kyseessa on siis vanha maan tapa, jonka
taustalla on eri oikeusasteiden oikeuskaytannot. Vuoden 1959 jalkeen
maanomistajuus on siirtynyt useissa tapauksissa jopa neljanteen polveen ja
kantatiloja on lohkottu, jolloin ei ole kansalaisten yhdenvertaisuuden nakdkulmasta
kovin oikeudenmukaista tarkastella esimerkiksi 50 vuotta sitten toisten
maanomistajien tekemia tonttikauppoja.

Ymparistdministerion vuoden 2012 oppaassa kyldyleiskaavoituksesta kunnille
sanotaan: "Kyldyleiskaavan laadinnan yhteydessa on aina syyta tarkastella kylan
kiinteistdjaotusta ja sen kehitystd kaavan laadinnan yhtena lahtékohtana.
Mahdollista ematilaperiaatteen kayttda rakennuspaikkojen laskennassa tulee
kuitenkin harkita paikallisista lahtokohdista kasin.”

Esimerkiksi Keravalla kantatilaperiaatteen poikkileikkausajankohdaksi on asetettu
kaavoitettavan alueen ensimmaisen oikeusvaikutteisen yleiskaavan
voimaantulopdivamaara. Monet muutkin kunnat Suomessa ovat kohtuullistaneet
tarkasteluvuotta ja alkaneet kadyttaa vertailuvuotena esimerkiksi Maankaytto- ja
rakennuslain voimaantulovuotta 2000.

Kylissa rakentamisen sijoittuminen jarkevasti kylarakenteeseen luontaisesti sopiville
ja rakentamiseen hyvin soveltuville paikoille tulisi olla merkittavasti vaikuttavampi
tekija rakennuslupien myontamisessa.

Esitdmme, etta Yl6jarven kaavoituksessa kaytettavan rakennuslupia maarittavan
kantatilaperiaatteen vertailuvuotta kohtuullistetaan lahemmas nykyaikaa, esimerkiksi
vuoteen 2000.

Keskustan valtuustoryhma
Riitta Koskinen ym."



P&aatos Kaupunginvaltuusto paatti [ahettda em. valtuustoaloitteen kaupunginhallituksen
valmisteltavaksi.

KAUPHALL 10.09.2018 § 276

Kaupunginjohtaja ehdottaa:
Kaupunginhallitus paattaa lahettaa valtuustoaloitteen ymparistdlautakunnalle
lausuntoa varten.

Paatos Hyvaksyttiin.
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Valmistelija Kaavoituspaallikké Esko Hyytinen

Emakiinteistotarkastelua ja tarkastelun leikkausajankohtaa on vakiintuneemmin
alotettu kdyttamaan ranta-alueen kaavoituksessa ja poikkeamismenettelyssa.
Lahtokohtana on ollut, etta tulee olla my6s mitoituksellinen mekanismi, jolla
maanomistajien tasapuolinen kohtelu varmistetaan. Tavallisimmin
emakiinteistotarkastelussa palataan rakennuslain voimaantulon ajankohtaan
1.7.1959 tai lakiin kirjattujen rantakaavasaanndsten voimaan tulon ajankohtaan
15.10.1969. Yl6jarvella ja Kurun rantaosayleiskaavassa on kaytetty vuotta 1959.
Pitkaa aikatarkastelua perustellaan tasapuolisen toteutumisen nakdkulmasta.

Ematilaperiaatetta on lahdetty soveltamaan myos ns. kylakaavoituksessa ja
my0s niin sanotussa kuivan maan suunnittelutarveharkinnassa etenkin alueilla,
joilla rakentamisen paine on merkittava. Usein joku tai jotkut alueen ematiloista
ovat saattaneet jo kdyttaa rakennusoikeutta huomattavasti toisia enemman.
Mitoitusperiaatteiden mukaan kertyva rakennusoikeus osoitetaan eri
kiinteistoille yndenmukaisin periaattein. Ematilaperiaatteen kaytolla
varmistetaan maanomistajien tasapuolisuutta myos kuivan maan mitoituksessa.
Maa- ja metsatalousalueilla, joilla rakentaminen on satunnaista, voidaan
mahdolliset luvat harkita tapauskohtaisesti.

Ematilaperiaate ja mitoitus on perusteltua erityisesti ranta-alueilla aina seka
kuivanmaan alueilla, joilla on rakentamispainetta, vaikka sita ei ole laissa
maaratty. Perustuslakiin sisaltyy vahvasti vaatimus maanomistajien
tasapuolisesta kohtelusta. Kdytanto ja oikeuden tekemat paatokset ovat
linjanneet, etta yleisesti kaytossa olevilla ja vakiintuneilla mitoitusperiaatteilla
voidaan turvata lain edellyttamat vaatimukset. Silti pitda huomioida, etta ranta-
alueen tai kuivan maan ematilamitoitus on vain osa prosessia. Erilaiset
olosuhteet, kuten rakentamiskelpoisuus, maiseman- ja ympariston arvot
vaikuttavat loppuratkaisuun. Kaavatyo perustuu laajoihin selvityksiin, joiden
perusteella alueiden arvoja voidaan huomioida. Ematilamitoituksen lisaksi
kaytetaan erilaisia vyohykkeita ja muuntokertoimia, joilla paikalliset olosuhteet
tulee huomioiduksi. Mitoituksella ei voida sivuuttaa maankaytto- ja
rakennuslakiin ja -asetukseen kirjattuja sisaltovaatimuksia.

Kaytettavana poikkileikkausvuotena voidaan kayttdaa vuotta 1959 tai myohempaa
ajankohtaa. Uudempia ajankohtia on kaytetty lahinna kyldalueiden mitoituksessa.
Leikkautumisajankohdan valintaa tulee arvioida suhteessa jo olemassaoleviin
kaavoihin seka siten ettd kiinteistonjaotusta ja rakentamishistoriaa saadaan



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

riittavalla tavalla selvitettya. Kaikien jo laadittujen kaavojen muutokseen ei ole
télla hetkella mahdollisuuksia. Arvioitavaksi tulee, ettd tuoko mahdolliset
erilaiset leikkautumisajankohdat ristiriitaa maanomistajien kesken tai
saavutetaanko jollakin muulla ratkaisulla jotakin oleellista uutta.

Kaavoituspaallikko

Ymparistolautakunta paattaa antaa lausuntonaan kaupunginhallitukselle ja
edelleen kaupunginvaltuustolle edelld olevan lausunnon vastauksena
valtuustoaloitteeseen.

Uusitalo ehdotti asian palauttamista valmisteluun. Ruuska ehdotti asian
selvittamista ulkopuolisen toimijan avulla.

Peltola kannatti asian palauttamista valmisteluun ja ulkopuolista selvitysta
asiassa.

Kyttala-Koskinen kannatti asian palauttamista valmisteluun ja ulkopuolisen
asiantuntijan kayttamista.

Ruuska kannatti asian palauttamista valmisteluun.

Keskustelun edetessa puheenjohtaja kysyi hyvaksyyko lautakunta yksimielisesti
asian palauttamisen valmisteluun ja selvityksen ulkopuolisen toimijan avulla.
Lautakunta hyvaksyi yksimielisesti paatoksen.



