Valtuustoaloite kantatilatarkastelun kdyt6sta luopumisesta

Kaupunginvaltuusto 03.02.2025 § 13

Toimivalta:

Paatos:

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

Kantatilatarkastelua kaavoituksessa tai kantatilaperiaatteessa kadytettya vuotta
(1959) ei maaritelld maankaytto- ja rakennuslaissa. Kyseessa on vain vanha maan
tapa. Vuoden 1959 jalkeen maanomistajuus on siirtynyt useissa tapauksissa jopa
neljanteen polveen ja kantatiloja on lohkottu, jolloin ei ole kansalaisten
vhdenvertaisuuden nakékulmasta kovin oikeudenmukaista tarkastella esimerkiksi
50 vuotta sitten toisten maanomistajien tekemia tonttikauppoja.
Kantatilaperiaatteen mekaaninen kayttd voi pahimmillaan johtaa hyvan
suunnittelun sijaan yhdyskuntarakenteen pirstaloitumiseen entisestaan. Kylissa
rakentamisen sijoittuminen jarkevasti kylarakenteeseen luontaisesti sopiville ja
rakentamiseen hyvin soveltuville paikoille tulee olla merkittavasti vaikuttavampi
tekija rakennuslupien myoéntamisessa.

Viime vuonna naapurikunnassamme Hameenkyrossa vaesto kasvoi vield 20
hengelld, mutta Tampereen rajanaapurinakin Yl6jarven vdestdnkasvu oli enada
vain 4 henkea. Tama on huolestuttava trendi ja tilanne vaatii nopeita
korjausliikkeita Yl6jarven kaupungin houkuttelevuuden lisdamiseksi uuden kodin
paikkaa etsivien keskuudessa. - Himeenkyrdssa on oltu ajan hermolla ja
7.10.2024 Hameenkyro paatti luopua kokonaan ematilatarkastelusta 1.1.2025
alkaen, jotta kunnan kasvun mahdollistetaan jakautuvan ympari Himeenkyroa,
mika tuonee kuntaan myos lisaa asukkaita.

Esitdmme, ettd Yl6jarven kaupunki poistaa kaavoituksessa kdytettavan
rakennuslupia maarittavan kantatilaperiaatteen kdyton valittomasti ja ettd tama
otetaan huomioon Yldjarven kaupungin rakennusjarjestyksen uudistamisessa.

Keskustan valtuustoryhma
Perussuomalaisten valtuustoryhma seka
Suomen Katajan valtuustoryhma”

Hallintosdaanto 32 §

Kaupunginvaltuusto paatti lahettdaa em. valtuustoaloitteen kaupunginhallituksen
valmisteltavaksi.

Kaupunginhallitus 17.02.2025 § 64
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Paatosehdotus:

Paatos:

Hallintosdanto 32 §
Kaupunginjohtaja

Kaupunginhallitus paattaa lahettaa valtuustoaloitteen ymparistolautakunnalle
lausuntoa varten.

Hyvaksyttiin.

Ympadristolautakunta 22.10.2025

87/10.00.00/2025

Valmistelija:

Seloste ja perustelut:

Kaavoitusarkkitehti, kaavoituspaallikko

Ematilamitoituksen soveltaminen kaavoituksessa

Ematilaperiaatetta sovelletaan yleisesti ranta-alueita koskeviin yleiskaavoihin ja
maanomistajien teettdmiin ranta-asemakaavoihin. Alueidenkayttélaki (73 §)
edellyttdd, etta ranta-alueille jaa riittavasti yhtenaistd rakentamatonta aluetta,
joten rakennuspaikkojen maaraa tulee rajoittaa. Ematila- (tai kantatila) -
tarkastelu sekd muunnetun rantaviivan kayttd mitoituksessa ovat yleisesti
Suomessa kaytossa ranta-alueita suunniteltaessa. Hallinto- ja korkeimman
hallinto-oikeuden kasittelyissd (HaO/KHO) mitoitusperiaate (muunnetun
rantaviivan mitoitus ematiloittain) on ollut hyvaksyttava tapa maanomistajien
tasapuolisen kohtelun toteuttamisessa rannoilla, ja viranomaiset edellyttavat sen
kayttoa kaavoissa edelleen. Rannoilla yleisesti kdytetty ematilan leikkausvuosi
1959/1969 on johdettu rakennuslain ja rantakaavasdannosten voimaantulosta ja
loma-asutuksen alkamisesta yleisesti Suomen jarvilla. Talloin alkoivat myds ranta-
alueiden lohkomiset loma-asuntokayttéon. Mikali jarvelld kehitys on tapahtunut
eri ajankohtana, voidaan leikkausajankohta johtaa myds muuksi.

Emaétila- (tai kantatila) -mitoitusta on kaytetty yhtena tausta-aineistona
yleiskaavoituksessa my0s ranta-alueiden ulkopuolella ns. kuivalla maalla. Tallgin
mitoitus perustuu kiinteistéjen pinta-aloihin. Kuivalla maalla ematilalaskentaa
voidaan kayttaa joustavammin kuin rannoilla. Uusimmissa YI6jarven
yleiskaavoissa ematilalaskennassa on kdytetty ns. edullisuusvyohykkeita, joilla
ohjataan rakennuspaikkoja kylarakenteen yhteyteen, rakentamiseen parhaiten
sopiville alueille. Edullisuusvybhykkeet ottavat huomioon alueiden erilaisuuden ja
osaltaan auttavat yhdenvertaisen kohtelun toteutumisessa keskendan
samanlaisissa tapauksissa.

Rakentamispaineisilla alueilla tulee huolehtia siita, ettd rakennusoikeus jakautuu
tasapuolisesti, ja sen arviointiin ematilalaskenta on ollut yleisesti hyvaksytty
menetelma. Esimerkiksi viimeisimmassa Karhen osayleiskaavassa viranomaiset
lausunnoissaan antoivat suuren merkityksen mitoituslaskennalle, joten
ematilatarkastelusta kokonaan luopuminen saattaisi johtaa kaavavalitukseen.
Tarkastelun poikkileikkausajankohta voidaan valita lahemmaksi nykypdivaa (kuin
1959) sen mukaan, miten kyseiselld alueella yhdyskuntarakenne on ajallisesti
kehittynyt. Karhen kaavassa kaytettiin myos kuivalla maalla
poikkileikkausajankohtaa 1.7.1959, koska tavoitteena oli yhdenvertaisuus
Antaverkka-Mutalan kaavan kanssa, jossa oli myos kadytetty vyohykkeisiin
perustuvaa ematilatarkastelua ja kyseista poikkileikkausajankohtaa.



Kaavoissa tulee toteutua perustuslaista juontava maanomistajien tasapuolinen
kohtelu, ja sen maarittelemiseksi ei ole kdytettavissa ematilatarkastelua
korvaavia menetelmia. Ematilatarkastelua voidaan kayttda monipuolisesti ja
kehittaa sita edelleen. Mitoittavia yleiskaavoja laadittaessa voidaan jatkossa
entista huolellisemmin tarkastella kyseiselle alueelle sopivaa ematilatarkastelun
poikkileikkausajankohtaa ja tuoda sita lahemmaksi nykypdivaa, jotta tasapuolinen
kohtelu on paremmin ymmarrettavissa ja hyvaksyttavissa. Yksi vaihtoehto on
kuivalla maalla poikkileikkausajankohdan paivittaminen ajankohtaan 1.1.2000 eli
maankaytto- ja rakennuslain voimaantuloajankohtaan. Mitoitusvyohykkeiden
kayttoa kuivan maan ematilalaskennassa voidaan myos entisestaan kehittaa,
jotta varmistetaan uusien rakennuspaikkojen sijoittuminen jarkevasti ja
luontaisesti sopiville paikoille. Lisdksi laskennan tulosta voidaan tarvittaessa viela
muokata kayttamalla esim. erilaisia kertoimia. Ematilaperiaatteen “mekaaninen
kaytto” ei ole nykypdaivaa kaavoituksessa, vaan tavoitteena on aina hyva
ymparisto ja kestava kokonaisuus, jonka saavuttamiseksi laskennassa kaytettavia
parametreja muokataan kaavakohtaisesti mutta kuitenkin siten, etta
samankaltaisessa tilanteessa olevia maanomistajia kohdellaan kesken&an
yhdenvertaisesti.

Rannoilla yleisesti yha kaytetdan ja on perusteltua kayttaa
poikkileikkausajankohtaa 1.7.1959, koska se edustaa jatkuvuutta ja
johdonmukaista linjaa.

Ematilamitoituksen soveltaminen lupaharkinnassa

Kaavattomilla rannoilla on voimassa alueidenkayttélain 72 §:n mukainen
rakentamiskielto, joten uusi rakennuspaikka edellyttaa aina poikkeamislupaa tai
maanomistajan laatimaa ranta-asemakaavaa. Ratkaistaessa ranta-alueella uuden
rakennuspaikan muodostumista poikkeamisluvalla tarkastellaan kohteet aina
ematilatarkastelun kautta samoilla mitoituskaytannailla kuin kaavoissa. Periaate
on vahvasti oikeuskaytannoissa hyvaksytty apukeino, eika siita ole syyta luopua.

Uuden lainsdddannon mukaan rakentamislupaan kuuluu sijoittamisen
edellytysten tarkastelu (RakL 44 §, 45 § ja 46 §). Luvan hakijan niin pyytdessa
kunta voi ratkaista sijoittamisen edellytysten olemassaolon myos erillisella
paatokselld (RakL 43 §).

Kun haettu rakennuspaikka sijaitsee suunnittelutarvealueen ulkopuolella (AkL 16
§), niin kdytantdna on soveltaa normaalia kuivanmaan hajarakentamisoikeutta.
Talloin rakentamislupa myonnetdan laissa rakennuspaikalle asetettujen
edellytysten ja kunnan rakennusjarjestyksen maarayksien tayttyessa.
Lupapaatoksissa ei ole sovellettu ematilamitoitusta, koska alueilla, joilla ei ole
rakentamisen painetta eikad suunnittelun tarvetta, rakennuspaikka ei aiheuta
haittaa kaavoitukselle eikd maanomistajien tasapuoliselle kohtelulle.

Hakemuksen sijoittuessa suunnittelutarvealueelle uusi laki edellyttda mm., etta
hanke ei saa olennaisesti vaikeuttaa kunnan kaavoituskatsauksen mukaista yleis-
tai asemakaavan laatimista (RakL 46 § ). S4ados osin vastaa vanhan maankaytto-
ja rakennuslain 137 §:33 Rakennusluvan erityiset edellytykset
suunnittelutarvealueella. Tata pykalaa sovellettiin vanhan lain mukaisiin
suunnittelutarveratkaisuihin mm. siten, etta uuden rakennuspaikan
mahdollisuutta arvioitaessa huomioitiin myos ematilatarkastelun tulos. Uusi
rakentamislaki on ollut voimassa vasta vuoden 2025 alusta. 46 §:n tulkinnasta on
annettu ohjeita, joiden mukaan ematilatarkastelun tulos ei saisi olla ainoa
peruste sijoittamisluvan hylkdamiselle. Toisaalta lupamenettelyissa tulisi
kuitenkin huomioida maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Kyseisen lakipykalan



Toimivalta:

Lisdtietoja paatoksesta:

lopullisesta tulkinnasta ei ole vield olemassa oikeuden p&aatoksia, joten tassa
tilanteessa ei ole varmuutta, mikd merkitys ematilaselvityksilla tulee olemaan
lupapaatoksissa. Oikeuden tekemat linjaukset ja tulkinnat uusista lakipykalista
ohjaavat valtakunnallisesti uusia paatoksia myos Ylojarvella.

Ematilatarkastelun vaikutus rakennuspaikkojen maaraan ja vaeston kasvuun
Kasvuohjelman mukainen vaeston kasvu tulevaisuudessa perustuu
keskustaajaman kehittymiseen ja MAPSTO ohjelman mukaisen monipuolisen
kaavavarannon lisddmiseen. Kasvuvyohyke painottuu keskustaajamaan ja sen
laheisyyteen. Rakentaminen tulee vahvasti tukeutumaan kehittyvaan
joukkoliikennekaytavaan. Naiden alueiden rakentaminen tulee jatkossakin
perustua kaavoitukseen.

Laheisilla kyldalueilla on voimassa olevia osayleiskaavoja, joissa on runsaasti
rakentamattomia yksityisessda omistuksessa olevia rakennuspaikkoja. Naiden
rakennuspaikkojen toteutuminen riippuu maanomistajien halusta myyda
tontteja. My0s ostajia tarvitaan. Etadmmalla oleville asemakaavoitetuille tonteille
on kysynta ollut hiljaisempaa, kuten Viljakkalassa ja Kurussa. Suoraa yhteytta
ematilaselvityksen ja vaestokehityksen suhteen ei ole osoitettavissa.

Rakennusjarjestyksen uusiminen
Ematilatarkastelun soveltaminen kaavoitukseen tai lupakaytantdihin ei kuulu
rakennusjarjestyksella ratkaistaviin asioihin.

Yhteenveto

Kaavoituksella luodaan kerralla paljon rakennusoikeutta yhdyskuntarakenteen
kannalta edullisille alueille, ja poikkeamis- tai sijoittamisluvilla on merkitysta vain
yksittdisten omakotitalohankkeiden etenemisen kannalta. Kaupungin
asukasluvun kehitykselle yksittaisilla hankkeilla on hyvin vahan merkitysta.
Kaavoituksessa ei ole koettu ematilaperiaatteen vaikuttavan merkittavasti
maaseudun asutuksen muodostumiseen muutoin kuin ranta-alueilla. Ranta-
alueilla sen kaytto on perustunut ja perustuu yleiseen oikeuskaytantoon ja
maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaatimukseen, ja on siten perusteltua
kayttaa yhtena apukeinona. Korvaavaa menettelya ei toistaiseksi ole osoittaa.

Ematilaperiaatteen soveltaminen on ollut ensisijaisesti yleiskaavoituksen
kaavakohtaisesti raataloity mitoittava tyokalu ja sellaisena kayttdkelpoinen.
Menetelma3 voidaan edelleen kehittada siten, etta se koetaan
oikeudenmukaisemmaksi ja kaikin puolin hyvaa lopputulosta edistavaksi.
Sijoittamislupien kasittelyssa ematilaperiaatteen soveltaminen hakee uuden lain
myota suositeltavaa tulkintaansa. Yl6jarvelld tullaan noudattamaan
valtakunnallisia kdytanto6ja, kun niista saadaan tietoa.

Ematilaperiaatteen poistaminen kaavoituksessa kaytettavistda menetelmista ei
tassa tilanteessa ole kannatettavaa. Sen sijaan menetelmaa voidaan kehittaa
entista hyvaksyttavammaksi kaavoituksen apukeinoksi. Lupakasittelyissa
seurataan uuden Rakentamislain tulkintojen muotoutumista. Jatkossa
noudatetaan tulevia oikeuden linjauksia. Uusi Alueidenkayttolaki on kesalla ollut
lausunnaoilla. Laki on tulossa voimaan vuoden 2026 aikana. Lopullista sisaltoa ei
toistaiseksi ole paatetty.

Hallintosaanto 121 §

Kaavoituspaallikké Esko Hyytinen, p. 044 431 4324, etunimi.sukunimi@ylojarvi.fi



Liite: Aloite
Esittelija: Kaavoituspaallikko

Paatosehdotus: Ymparistolautakunta paattaa selosteosan mukaisesti esittaa
kaupunginhallitukselle ettei ematilaselvityksesta ole perusteltua luopua.

Paatos:



