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Kehittamishankkeen tarkoitus

Pornaisten Eteldisten kylien rakentamisen periaatteet on osoitettu oikeusvaikutteisessa osayleis-
kaavassa, joka hyvaksyttiin valtuustossa v. 2008. Kaytanto on osoittanut, etta yleiskaavan mitoitus
ei edista keskeisilla kyldalueilla kylien kehittamisen kannalta tarkoituksenmukaista ja kunnan
tavoitteiden mukaista rakentamisen maaraa.

Osayleiskaavassa osoitettujen rakennuspaikkojen lisdksi yleiskaava kuitenkin mahdollistaa keskei-
silla kylaalueilla yleiskaavan mitoitusperustetta tehokkaamman rakentamisen erilliselld kehitta-
mishankkeella.

Kasilla olevalla kehittamishankkeella ja sen mitoitus- ja poikkeamisohjeella edistetdaan yleiskaavan
tarkoittamalla tavalla keskeisten kyldalueiden taydennysrakentamista ja turvataan nailla alueilla
maanomistajien tasapuolinen kohtelu. Tdydennysrakentaminen ohjataan voimassa olevan yleis-
kaavan mukaisesti pelkdstaan rakentamiseen tarkoitetuille AT-alueilla.

Kehittamishankkeen valmistelu

KARTTAAKO OY / DI Pertti Hartikainen
Pakkamestarinkatu 3, 00520 Helsinki
p. 0400 425390
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www.karttaako.fi

SISALLYSLUETTELO

1 KEHITTAMISHANKKEEN SOVELTAMISALUE.......uuuuiiiiiitteeeeerrereeeeeeeerssssssssessesessesssssssssssssssessssssssssssses 3

2 LAHTOKOHDAT ... oiiieeeeeteeteeeeeeeeeeessssseseeseeeessssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnsses 4
2.1 YLEISKAAVAN TOTEUTUMINEN KESKEISELLA KYLAALUEELLA .. vuuvutvnienetnetneteeneenernernesnesnesersernesnesnesnssessessesnesnenns 4
2.2 LUONNONOLOT JA KULTTUURIYMPARISTO .t ttnitnitnititeiternetneeneteteteeneenesnesnesnesnssessesnesnesnssnssssessessesnesnesnees 5
2.3 PALVELUT JATIETOLIKENNE «vuvvntuntueteenerneenetnesnenenersesnesnesnesssssessessesnesnssnssnssessessessessesssssessessesnesnesnees 5
2.4 LIKENNE JA JOUKKOLIKENNE «.vuvuntueternerneunetneuenesersesnesnesnesssessessessesnesnssnssessessessessessssssessessersesnesnesnees 5
2.5 NV ESIHUOLTO M et etnetnttniteteenernesneenetesesnesnesnesnesnesnssnssesnesnesnesnssnssnssessessesnssnssnssessessesnesnssnssnssessnsnesnesnenns 6

3 VOIMASSA OLEVAN YLEISKAAVAN KESKEINEN SISALTO AT-ALUEILLA ..cceeuuueeeeeeereeneeneeeeeeeeeeeennssnnees 6

4 PERUSTEET ASUTUKSEN THVISTAMISELLE KESKEISELLA KYLAALUEELLA.......ccuuuveeueeeeeeeeeeennennreeeeeeens 8

5 MITOITUS- JA POIKKEAMISOHJE KESKEISELLA KYLAALUEELLA ......ccuvuueeeeeeeeeeeeeenrereeeeeeeeeessssssssssseees 8
5.1 VOIMASSA OLEVAN OSAYLEISKAAVAN MITOITUS «.vuvniinirnrunenernernernesesesersernesnesnesesessersersesesssessessessesnesneens 8
5.2 KEHITTAMISHANKKEEN SISALTOVAATIMUS ..eutttntnetetneneteenenesesnenesesasnesesesnesesessssesessssesessssesesnssesesnssesesnsnesnes 9
5.3 KESKEISEN KYLAALUEEN MITOITUSPERUSTEET «.vutvntutettttrnernernesnesesersernesnesnesnesnssessessesnessesnssssessessesnesnesnees 9
5.4 MITOITUKSEN SOVELTAMINEN .11 ttutuntnernernetnerneseenesnesnernesnesnssssessessessesnesnssnesessessessessesnssnssnssessessesnesnesnees 9

6 ARVIO KEHITTAMISHANKKEEN VAIKUTUKSISTA ..euuvuiiiiietreeneeneeeeeeeeeeesssssssesssesersssssssssssssssssssssssnnns 11
6.1 VAIKUTUS YHDYSKUNTARAKENTEESEEN ... euvuernernetnernesernernernesnesnesessessessesnesnesnssessessessesnesnesesessessessesnesnens 1M
6.2 VAIKUTUS MITOITUKSEEN JA MITOITUKSEN TOTEUTUMINEN ... cuuvuerntenetneuneneenerneenernesesessesnesnesnesnesessessesnesnesnens (|
6.3 MAANOMISTAJIEN TASAPUOLINEN KOHTELU vutvniuniuniuienerntenetneteteseenernesnesnesnesnssessersesnesnesnssessessesnesnesnesnns 13
6.4 LUONNONOLOT, MAISEMA JA KULTTUURIYMPARISTO . eutiuiiniiniiiiiieeteeierteenernerneseseesernesnesnesnesssessesnesnesnennns 13
6.5 VIHERALUEET JA RANNAT 1.ttt tttttnett et ettt eeteraesnetnesnsasaessesaesassnesnssnssessesnesnesnssnssssessesnessesnssnssessessesnesnens 13
6.6 VESIEN SUOJELU 1 evnttniunineeneeneenetnetneteenesnernesnesnesssessesnesnesnssnssnssessessesnesnesnssessessessesnesnesnssessessesnesnesnens 13
6.7 PALVELUIDEN SAATAVUUS JA TALOUDELLISET VAIKUTUKSET .. vutvnttnttenernernernernerneseenesnesnesnesnesnssessessesnesnesnennns 14
6.8 ASEMAKAAVOITUKSEN TARVE .. euttnetnttnenernernernesnesesesnesnesnesnesnssassessessesnesnesnssnssessessessesnesnesessessessesnesnesnns 14

LI T T EET ettt et et ettt ettt taeetaseaassasssesssesssasssssesasesasssasersssssssasssssssasssssssnsennsennnes 15


mailto:phartikainen@kolumbus.fi
http://www.karttaako.fi/

Eteldiset kylit KEHITTAMISHANKE JA SEN MITOITUS- JA POIKKEAMISOHJE  19.4.2024 (3/15)

1 KEHITTAMISHANKKEEN SOVELTAMISALUE

Pornaisten Eteldisten kylien rakentamisen periaatteet on osoitettu oikeusvaikutteisessa osayleis-
kaavassa, joka hyvaksyttiin valtuustossa 11.12.2008 (lainvoimainen 19.1.2009). Pohjoisten kylien
osayleiskaava hyvaksyttiin samanaikaisesti ja sitd koskevat Eteldisten kylien kanssa samat suunnit-
teluperiaatteet.

Osayleiskaavassa osoitettujen rakennuspaikkojen lisdksi yleiskaava mahdollistaa Jokimaen keskei-
sella kyldalueella (ke) yleiskaavan mitoitusperustetta tehokkaamman rakentamisen erillisella
kehittamishankkeella.

Kasilla oleva kehittamishanke ja siihen sisaltyva mitoitus- ja poikkeamisohje koskee yleiskaavakar-
tassa osoitetun keskeisen kyldalueen (ke) sisdpuolisia AT-alueita. Kyseinen keskeinen kyldalue on
lisdksi osoitettu punaisella rajauksella mm. kansikuvassa, seuraavassa kartassa sekd kohdan 2.1
karttaotteessa.

Kehittamishanke ja sen mitoitus- ja poikkeamisohje ei koske ranta-alueita (MRL 72 §). N&ita
alueita koskevat MRL 73 §:n erityiset sisaltovaatimukset, joihin liittyvid edellytyksia ei yleiskaavas-
sa ole selvitetty uuden asutuksen muodostamisedellytysten kannalta. Kehittdmishanke ei siten
vaikuta rantojen mitoitukseen.

i

Kdsillé olevan kehittémishankkeen mitoitus- ja poikkeamisohje koskee keskeiselld kyldalueella (ke) (punai-
nen rajaus) sijaitsevia ruskeita AT-alueita. Sininen rajaus osoittaa muita yhdyskuntarakenteen kannalta
edullisia (ev) kyldalueita.
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2 LAHTOKOHDAT
2.1 Yleiskaavan toteutuminen keskeisella kyldalueella

Eteldisten kylien osayleiskaava hyvaksyttiin valtuustossa v. 2008. Kaavakartta osoittaa:
e Olemassa olevat rakennuspaikat kaavan laatimisajankohtana.
e Yleiskaavassa osoitetut uudet rakennuspaikat.

Yleiskaavan toteutuminen Jokimaen keskeiselld kylaalueella (ke) on ollut vdhaista (3 rakennuspaik-
kaa toteutunut), vaikka alue on mm. sijainnin, palveluiden saatavuuden, ympariston olosuhteiden
ja kunnallisteknisen valmiuden kannalta otollinen maaseutumaiseen asumiseen. Vahdinen raken-
taminen koskee myos keskeisten kylaalueiden ulkopuolisia alueita (liite 2).

Yleiskaavan voimassa olon aikana (n. 15 v.) Jokimaen keskeisella kylaalueella on toteutettu vain 3
uutta rakennuspaikkaa.

Jokimaen keskeisen kyldaalueen rakennuspaikkojen toteutuminen 2008-2024

Olemassa olevat | Toteutuneet uudet | Toteutumattomat
rakennuspaikat | rakennuspaikat uudet rakennus-
v. 2008 2008-2024 paikat

Jokimaki 131 3 41

T ey 72
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e Toteutumaton yleiskaavassa osoitettu uusi rakennuspaikka

e Toteutunut yleiskaavassa osoitettu uusi rakennuspaikka Keskeinen kylaalue (ke) rajattu punaisella katkoviivalla

Yleiskaavan toteutuminen vv. 2008-2024 Jokimden keskeiselld kyldalueella.
Taustakarttana peruskartta 2024
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2.2 Luonnonolot ja kulttuuriymparisto

Voimassa oleva osayleiskaava (hyvaksytty 2008) nojautuu mm. seuraaviin selvityksiin (yleiskaavan

selostuksen kohdat 1.3-1.5):

e Pornaisten kunnan kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten inventointi, Arkkitehtitoi-
misto Anne Malve, 2002.

e Lievonen, Tommi; Vuorinen, Kai. Luontoselvitys. Jokimaki-Laukkoski kylien osayleiskaava. Maa-
ja Vesi Oy. Turku, 2004.

e Nuutinen, Maarit. Maisemaselvitys. Eteldisten kylien osayleiskaava. Jokimaki — Laukkoski —
Vaha-Laukkoski. Suunnittelukeskus Oy, 2004.

e Pornaisten arkeologinen inventointi, Petro Pesonen, 1998-1999

e Uhanalaisten lintulajien esiintyminen Pornaisissa, Helsingin seudun lintutieteellinen yhdistys
Tringa, 1994

e Uudenmaan perinnemaisemat Pykala, J. & Bonn, T. 2000, Suomen ymparistokeskus, Uuden-
maan ymparistokeskus, Alueelliset ymparistojulkaisut 178. Helsinki

e Arvokkaat maisema-alueet. Maisema-aluetyéryhman mietinto Il. Ymparistoministerio, ymparis-
tonsuojeluosasto. Mietintd 66/1992.

Luonnonoloihin, maisemaan ja kulttuuriymparistdon liittyvat arvot on yleiskaavassa otettu huomi-
oon mm. kaavaratkaisun aluevaruksissa seka kaavakartalla osoitetuilla kohde- ja viivamerkinndilla.

2.3 Palvelut ja tietoliikenne

Etaisyys kuntakeskuksen palveluihin on n. 4,5 km ja sinne johtaa kevyen liikenteen vayla.
Jokimden kylan keskeiselld paikalla sijaitsee uusi koulu kadvelyetadisyydella kyldan asutuksesta.
Kylan runsas asutus ja sijainti maantien varressa mahdollistavat sen, ettd myds muut ympari-
vuotien asumisen tarvitsemat kunnalliset palvelut, kuten vanhusten hoivapalvelut ja muut
kunnalliset palvelut voidaan hoitaa taloudellisesti.
Kylan runsas asutus ja sijainti maantien varressa mahdollistavat myds kaupallisten palveluiden
taloudellisen hoitamisen esim. modernilla nettitilaukseen nojautuvalla kotiinkuljetuspalvelulla.
Alueella on kiintea valokuituyhteys.

24 Liikenne ja joukkoliikenne

Keskeinen kyldalue sijaitsee kestopaallysteisten maanteiden tuntumassa ja joukkoliikennereittien
vaikutusalueella. Liikennemaara on Helsingintielld n. 1600 ja Porvoontielld n. 800 ajoneuvoa/vrk.
Helsingintien varressa on kevyen liikenteen vayla, joka johtaa kuntakeskukseen.

Kuntaan on v. 2024 laadittu erillinen jalankulun ja pydrdilynvaylaston kehittamissuunnitelma.
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2.5 Vesihuolto

Yleiskaavan tarkoittama keskeinen kyldalue ja myds muut AT-alueet sijaitsevat keskitetyn vedenja-
kelu- ja viemariverkon piirissa tai niiden valittdmassa laheisyydessa.
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Olemassa oleva vedenjakelu- ja viemdriverkko.

Voimassa oleva osayleiskaava osoittaa kiinteistokohtaisesti rakennuspaikkojen enimmaislukumaa-
ran ja niiden ohjeellisen sijainnin kaavan ruskeilla AT-alueilla sekd myos niiden ulkopuolisilla
vihreilld ja keltaisilla maa- ja metsatalousalueilla (M, M-1, MT, MA). Tarkemmin Pornaisten kart-
tapalvelu.
https://pornainen.karttatiimi.fi/?setlanguage=fi&e=25520033.02&n=6706249.91&r=5.44&w=*&|=
akaava%2Casemakaavaraja&o=100%2C100#
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Rakennuspaikat on osoitettu kaavakartassa symbolimerkinnalld. Rakennuspaikkojen lukumaara
nojautuu osayleiskaavan mitoitusperusteisiin.

Keskeisellad kyldalueella (ke) yleiskaava mahdollistaa mitoitusperustetta tehokkaamman rakenta-
misen. Kaavamaarayksen mukaan kaavan mitoitusta tehokkaampi rakentaminen selvitetdaan
erillisella kehittamishankkeella oikeudelliset, taloudelliset ja ymparistolliset ndakékulmat huomioon
ottaen.

PORNAISTEN KUNTA
ETELAISTEN

Yleiskaavakartta. Rakennuspaikkojen lukumddrd ja ohjeellinen sijainti on osoitettu symbolimerkinndlld.

Yleiskaavamerkintéja
= KYLAALUE

Alue on tarkoitettu kylamaisen rakentamisen alueeksi. Mitoituksen mukaiselle uudelle ra-
kennuspaikalle saa rakentaa yksiasuntoisen asuin- tai lomarakennuksen talousrakennuk-
sineen tai kylayhteistjen toimintaa tukevia yleisia rakennuksia seka sellaisia ty6- ja liike-
tiloja, jotka eivat aiheuta haittaa ymparéivalle asutukselle. Uuden rakennuspaikan koko
tulee olla vahintaan 5000 m2. Mikali rakennuspaikka on liitetty kunnalliseen vesi- ja viema-
riverkostoon tai muuhun alueelliseen vesihuoltoverkostoon, rakennuspaikan vahimmais-
koko on 3000 m2. Rakennuspaikan rakennusoikeuden maara (k-m?2) maaraytyy kunnan
rakennusjarjestyksen mukaisesti. Uudis-, tdydennys- ja korjausrakentaminen on sovitet-
tava huolellisesti ympardivaan maisemaan. Rakentaminen tulee ohjata mahdollisuuksien
mukaan peitteisille alueille seka olemassa clevien rakennusten ja teiden yhteyteen.
Rakennussuunnittelussa tulee kiinnittaa erityistad huomiota kchteen mittakaavaan, muoto-
kielen, rakennusmateriaalin ja -varityksen yhteensopivuuteen sitd ympardivan rakennus-
kannan kanssa.

KESKEINEN KYLAALUE

Keskeisella kylaalueella kaavan mitoitusta tehokkaampi rakentaminen selvitetdan eril-
liselld kehittamishankkeella oikeudelliset, taloudelliset ja ympaéristélliset ndkékulmat huo-
mioon ottaen.

® OLEMASSA OLEVA RAKENNUSPAIKKA

Olemassa oleva asuin-, loma- tai liikerakennus. Symbolien lukumaara osoittaa tilan
kayttdmien rakennuspaikkojen lukumaaran.
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o) UUDEN RAKENNUSPAIKAN SYMBOLI

Uuden asuin-, loma- tai likerakennuksen rakennuspaikkaa kuvaava symboli. Symbolien
lukumé&éara osoittaa maanomistajan/tilan jaljella olevien rakennuspaikkojen enimmais-
maaran. Rakennuspaikkojen sijaintia ei ole osoitettu sitovasti. Rakennuspaikan sijainti
harkitaan tapauskohtaisesti lupakasittelyjen yhteydessa.

UUDEN RAKENNUSPAIKAN SYMBOLI

Vuoden 1993 yleiskaavassa osoitetut toteutumattomat uudet rakennusoikeudet.

Uuden asuin-, loma- tai likerakennuksen rakennuspaikkaa kuvaava symboli. Symbolien
lukumaara osoittaa maanomistajan/tilan jaljelld olevien rakennuspaikkojen enimmais-
madran. Rakennuspaikkojen sijaintia ei ole osoitettu sitovasti. Rakennuspaikan sijainti
harkitaan tapauskohtaisesti lupakasittelyjen yhteydessa.

Rakennuspaikkojen lukumaara voi jdada enimmadaismaaraa pienemmaksi maankaytté- ja rakennuslain
16 &:n (suunnittelutarvealue) tai 116.2 §:n (rakennuspaikkaa koskevat vaatimukset) perusteella.

4 PERUSTEET ASUTUKSEN THVISTAMISELLE KESKEISELLA KYLAALUEELLA

Asutuksen tiivistaminen keskeisella kyldalueella (ke) on yleiskaavan tavoitteiden mukaista raken-
tamista. Lisdrakentaminen ei ole ristiriidassa AT-aluetta koskevan kayttotarkoituksen kanssa eika
se vaikuta yleiskaavan AT-alueiden ulkopuolisten alueiden mitoitukseen tai kayttétarkoituksen
toteutumiseen.

AT-alueet soveltuvat hyvin maaseutumaiseen asumiseen, silla

e Alueet sijaitsevat kyldamaisessa ymparistossa vedenjakelu- ja viemariverkon piiriss3;

e Alueet sijaitsevat joukkoliikenneyhteyksien vaikutusalueella ja alueella on kattava tieverkosto.
Palveluiden saatavuus on kohtuullinen (kohta 2.3);

Kylien runsas asutus ja sijainti maantien varressa mahdollistavat sen, ettda ymparivuotien asumi-
sen julkiset palvelut, kuten koululaiskuljetukset, vanhusten hoivapalvelut ja muut julkiset pal-
velut voidaan hoitaa taloudellisesti;

Kylien runsas asutus ja sijainti yleisen tien tuntumassa mahdollistavat myos kaupallisten palve-
luiden taloudellisen hoitamisen esim. nykyaikaisella nettitilaukseen nojautuvalla kotiinkulje-
tuspalvelulla.

5 MITOITUS- JA POIKKEAMISOHJE KESKEISELLA KYLAALUEELLA
5.1 Voimassa olevan osayleiskaavan mitoitus

Osayleiskaava osoittaa kiinteistokohtaisesti rakennuspaikkojen lukumaaran ja niiden ohjeellisen
sijainnin. Rakennuspaikat on osoitettu kaavakartassa symbolimerkinnallda. Rakennuspaikkojen
lukumaara nojautuu yleiskaavan mitoitusperusteisiin.

Osayleiskaavassa osoitettujen rakennuspaikkojen lisdksi yleiskaava mahdollistaa keskeisella kyla-
alueella (ke) yleiskaavan mitoitusperustetta tehokkaamman rakentamisen. Kaavamaarayksen
mukaan kaavan mitoitusta tehokkaampi rakentaminen selvitetdan erillisella kehittamishankkeella
oikeudelliset, taloudelliset ja ymparistolliset nakékulmat huomioon ottaen.
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5.2 Kehittamishankkeen sisdltovaatimus

Yleiskaava mahdollistaa keskeisella kyldalueella (ke) yleiskaavan mitoitusperustetta tehokkaam-
man rakentamisen erillisen kehittamishankkeen perusteella.

Kehittamishankkeen sisdltda ei ole maaritetty yleiskaavassa. Lahtékohtana on, etta kehittamis-
hankkeen tarkoittama rakentaminen ei saa johtaa asemakaavan tarpeeseen. Kehittamishankkeen
tulee siten antaa riittava peruste arvioida tayttaako rakentamislupaa koskeva hakemus poik-
keamisluvan (MRL 171 §) ja suunnittelutarveratkaisun (MRL 137 §) edellytykset. Tassa tarkoituk-
sessa kasilla oleva kehittamishankkeessa on maaritetty:

e Mitoituksen perusteet (kohta 5.3);

e Rakennusluvan myéntamisen edellytykset (kohta 5.4).

5.3 Keskeisen kyldalueen mitoitusperusteet

Kasilla olevat mitoitusperusteet koskevat yleiskaavakartassa osoitetun keskeisen kyldalueen (ke)
sisdpuolisia AT-alueita. Kyseinen keskeinen kyldalue on lisdksi osoitettu punaisella rajauksella mm.
kansikuvassa ja kohdan 2.1 karttaotteessa.

Mitoitus nojautuu yleiskaavakartassa esitettyyn yleiskaavan laatimisajankohdan kiinteistotilan-
teeseen (liite 1). Enimmaisrakennusoikeus maardytyy sen pinta-alan perusteella, mika kyseisen
ajankohdan kiinteistosta sisadltyy AT-alueeseen. Mitoitusohje ei koske ranta-aluetta.

Pinta-alasta 0,2 ha muodostuu 1 rakennuspaikka, pinta-alasta 2.0 ha muodostuu 4 rakennuspaik-
kaa ja siita eteenpdin 1 rp/2 alkava ha. Seuraava taulukko havainnollistaa laskentaa.
Pinta-ala Rakennusoikeus
vahintdan rakennuspaikkoina
0,2 ha 1
0,4 ha
1,0 ha
2,0 ha
4,0 ha
6,0 ha
8,0 ha

NooupbhbwnN

Rakennusoikeudesta vahennetdan kiinteiston AT alueella (kehittamisalueen AT-alue) sijaitsevat
rakennetut rakennuspaikat seka yleiskaavakartassa kyseiselle alueelle osoitetut uudet rakennus-
paikat. Erotus on lisdrakennusoikeutta.

Poikkeamisohjeen mitoitusperusteet ovat ohjeelliset ja osoittavat enimmadismitoitusta. Niiden
soveltamisen edellytyksend on, ettd lupahakemus tayttaa poikkeamisluvan (MRL 171 §) ja suun-
nittelutarveratkaisun (MRL 137 §) edellytykset.

Mitoitusperusteiden mukainen kiinteistokohtainen enimmaismitoitus on esitetty kohdassa 6.2.

5.4 Mitoituksen soveltaminen

Mitoituksen soveltamisen edellytykset
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Kohdan 5.3 mitoitusperusteet ovat ohjeelliset. Niiden soveltamisen edellytyksena on, etta

e Kysymyksessa on vakituiseen asumiseen tarkoitettu yksiasuntoinen rakennus.

e Rakennuspaikka liitetadn keskitettyyn vedenjakelu- ja viemariverkkoon.

e Rakennuspaikan vidhimmaiskoko on 2000 m?.

e Rakennuspaikalle on rasiteoikeuteen tai muuhun pysyvaan oikeuteen perustuva valmis tieyh-
teys tai mahdollisuus sellaisen jarjestamiseen.

e Rakennuspaikan rakennusoikeuden maara (k-m?2) on kunnan rakennusjarjestyksen mukainen.

e Rakentamistavan ja rakennusten sijoituksen tulee toteuttaa yleiskaavan AT-aluetta koskevat
madraykset.

Lisaksi lupahakemuksen yhteydessa tulee selvittda, ettd lupahakemus tayttaa
e poikkeamisluvan edellytykset (MRL 171 §) ja
e suunnittelutarveratkaisun edellytykset (MRL 137 §).

Poikkeamisluvan tarve ja edellytykset (MRL 171 §):

Asutuksen tiivistaminen keskeisen kyldaalueen AT-alueilla on yleiskaavan tavoitteiden mukaista
rakentamista. Poikkeamislupa tarvitaan, jos

e Rakennuspaikkojen lukumaara ylittaa yleiskaavassa tilalle osoitetun lukumaaran;

e Rakennuspaikan koko ei taytya yleiskaavan vihimmaisvaatimusta 3000 m?;

Kunta voi erityisesta syysta hakemuksesta myontaa poikkeamisen. Poikkeamista ei kuitenkaan saa
myontaa, jos se:

1) aiheuttaa haittaa kaavoitukselle, kaavan toteuttamiselle tai alueiden kdayton muulle jarjestami-
selle;

2) vaikeuttaa luonnonsuojelun tavoitteiden saavuttamista;

3) vaikeuttaa rakennetun ympariston suojelemista koskevien tavoitteiden saavuttamista; tai

4) johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan rakentamiseen tai muutoin aiheuttaa merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Rakennusluvan erityiset edellytykset suunnittelutarvealueella (MRL 137 §)

Asutuksen tiivistdminen keskeisen kyldalueen AT-alueilla on yleiskaavan tavoitteiden mukaista
rakentamista. Kunkin lupahakemuksen yhteydessa tulee kuitenkin selvittaa, ettd lupahakemus
tayttad MRL 137 §:n asettamat rakennusluvan myéntamisen edellytykset:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden kdyton muulle jarjesta-
miselle;

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien toteuttamisen seka liikennetur-
vallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden kannalta; ja

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eikd vaikeuta erityisten luonnon- tai kulttuuriympariston
arvojen sailyttamista eika virkistystarpeiden turvaamista.

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei mydskadn saa johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia ymparisto- tai muita vaikutuksia.

Erillisen maankdyttosuunnitelman tarve lupahakemuksen yhteydessa

Rakennusluvan edellytyksena on
e MRL 137 §&:n tarkoittama yksittdista lupahakemusta koskeva suunnittelutarvepaatos tai
e MRL 137a §:n tarkoittama alueellinen suunnittelutarvepaatos.
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Rakennuspaikan maankaytto ja liittyminen ympéaristoon osoitetaan paasaantoisesti rakennuslupa-
hakemuksen sijaintikartalla ja asemapiirroksella.

Laajempaa aluetta koskevaa erityista suunnittelutarvetta ei tyypillisesti ole, jos

e kysymyksessd on vahdinen hanke, joka tukeutuu olemassa olevaan asutukseen, tieverkkoon ja
vesihuoltoverkkoon,

e alueeseen ei liity sellaisia kulttuuriympariston tai maiseman arvoja, joiden huomioonotto
edellyttéisi voimassa olevaa yleiskaavaa yksityiskohtaisempaa suunnitelmaa,

e rakentaminen ei sijoitu avoimelle pellolle eika riko yhtendistda metsdaluetta.

Laajempaa aluetta kokevan suunnitelman laatimiseen saattaa muodostua tarve erityisesti seura-

van tyyppisissa tilanteissa:

e kysymyksessd on alueellista suunnittelutarvepaatosta koskeva hanke (MRL 137a §),

e kysymyksessd on usean rakennuspaikan hanke, jossa rakennuspaikat eivat liity olemassa ole-
vaan tiehen,

e varautuminen kevyen liikenteen yhteystarpeeseen.

Laajempaa aluetta tai erityistd suunnittelua vaativassa tilanteessa suunnittelutarvepaatos edellyt-

taa sen tyyppistda maankayttosuunnitelmaa, joka v. 2020 laadittiin Halkian kyldan tilan Poteri

alueelle. Poterin hanke edellytti erityistda maankaytollista suunnittelua mm. seuraavista syista:

e Tieyhteyden jarjestaminen ja liittyminen maantiehen;

e Varautuminen yleiskaavassa osoitettuun kevyen liikenteen yhteyteen maantien varteen;

e Maakunnallisesti arvokaan kulttuurimaisema-alueen arvojen vaaliminen ja siihen liittyva vaiku-
tusten arviointi;

e Uusien rakennuspaikojen sovittaminen yleiskaavan osoittamaan siirtovesihuoltolinjaan.

Alueellisen suunnittelutarvepdatoksen tultua voimaan rakennuslupaa voidaan hakea ns. suorana
lupana. Alueellinen suunnittelutarvepaatos voi olla MRL 137a §:n mukaan voimassa enintdan
kymmenen vuotta.

6 ARVIO KEHITTAMISHANKKEEN VAIKUTUKSISTA
6.1 Vaikutus yhdyskuntarakenteeseen

Asutuksen tiivistaminen keskeisellad kylaalueella (ke) on yleiskaavan tavoitteiden mukaista raken-
tamista. Lisdrakentaminen ei ole ristiriidassa AT-aluetta koskevan kayttotarkoituksen kanssa eika
se vaikuta yleiskaavan AT-alueiden ulkopuolisten alueiden mitoitukseen tai kdyttotarkoituksen
toteutumiseen.

Kehittamishankkeella ja sen mitoitus- ja poikkeamisohjeella edistetdan yleiskaavan tarkoittamalla
tavalla keskeisten kyldalueiden taydennysrakentamista. On ilmeistd, etta rakentamisen edellytys-
ten parantaminen keskeisilla kyldalueilla vahentaa rakennuspaikkojen kysyntaa syrjaisemmilla
maaseutualueilla.

6.2 Vaikutus mitoitukseen ja mitoituksen toteutuminen
Mitoitus- ja poikkeamisohjeen mitoitusperusteet (kohta 5.3) ovat ohjeelliset ja osoittavat kiinteis-

tokohtaista enimmadismitoitusta. Mitoituksen soveltamisen edellytyksena on, etta lupahakemus
tayttaa poikkeamisluvan (MRL 171 §) ja suunnittelutarveratkaisun (MRL 137 §) edellytykset.
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Mitoitusperusteiden mukainen kiinteistokohtainen enimmaisrakennusoikeus on esitetty seuraa-
vassa kuvassa 1.

Mitoitusperuste suosii alle 2 ha:n kiinteist6ja ja mahdollistaa yli 4000 m?:n suuruisen rakennuspai-
kan jakamisen kahdeksi rakennuspaikaksi. Kdaytanndssa suurten rakennuspaikkojen jakaminen
useammaksi rakennuspaikaksi ei paasaantoisesti toteudu, koska rakennuspaikan rakennusten
sijainti ja muut olosuhteet tai maanomistajan etu eivat useinkaan puolla jakamista.

Maaseudun rakentamiselle on luonteenomaista, etta valtaosa kaavoituksen mahdollistavista
rakennuspaikoista jaa toteutumatta. Mitoituksen osalta kysymyksessa ei ole tavoite vaan kiinteis-

tokohtainen mahdollisuus toteuttaa alueen olosuhteisiin soveltuvaa rakentamista.

Jokimaen Keskeisen kyldalueen laskennallinen mitoitus:

Olemassa Yleiskaavan Yleiskaavan Kehittdmishankkeen
olevat toteutuneet toteutumattomat | mitoitusperusteen
rakennuspaikat | uudet uudet rakennus- laskennallinen enim-
v.2008 rakennuspaikat paikat maisrakennusoikeus
2008-2024 rakennuspaikkoina
Jokimaki 131 3 41 92

@ Toteutumaton yleiskaavassa osoitettu uusi rakennuspaikka

e Toteutunut yleiskaavassa osoitettu uusi rakennuspaikka

e Poikkeamisohjeen mitoituksen mukainen uusi rakennuspaikka

Keskeinen kyldalue (ke) rajattu punaisella katkoviivalla
Kuva 1. Kehittdmishankkeen mitoitusohjeen mukainen kiinteistékohtainen enimmdisrakennusoikeus keskei-
selld kyldalueella.
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Mitoituksen suhde Eteldisten kylien yleiskaavakonaisuuden mitoitukseen on havainnollistettu
liitteessa 2. Liite osoittaa rakennuspaikkojen lisdyksen voimassa olevaan yleiskaavaan nahden.

6.3 Maanomistajien tasapuolinen kohtelu

Jokimaden keskeisen kyldalueen tdydennysrakentamista koskeva kehittamishanke toteuttaa yleis-
kaavan tarkoituksen. Kaavamaarayksen mukaan kaavan mitoitusta tehokkaampi rakentaminen
selvitetaan erillisella kehittamishankkeella oikeudelliset, taloudelliset ja ymparistolliset nakdkul-
mat huomioon ottaen.

Keskeisten kyldalueiden rakennusoikeuden lisdys ei vaikuta muiden alueiden rakennusoikeuteen
tai rakentamisen edellytyksiin. Yleiskaavaan nojaava keskeisten kyldalueiden rakennusoikeuden
korotus ei siten vaaranna yleiskaava-alueen maanomistajien tasapuolista kohtelua.

Keskeisia kyldalueita koskeva rakennusoikeuden korotus nojautuu yleiskaavan hyvaksymisajan-
kohdan (2008) kiinteistdjaotukseen ja kodassa 5.3 esitettyihin mitoitusperusteisiin. Kaikkia kehit-
tamisalueen maanomistajia kohdellaan tasavertaisesti samoilla mitoitusperusteilla.

Yleiskaavan mitoitus nojautuu ematilaperiaatteeseen, jonka mukaan ematilasta (ajankohdan
1.7.1959 mukainen tila) muodostetut rakennuspaikat vahennetdan ematilan rakennusoikeudesta.
Kohdan 5.3 mitoitusperusteista ilmenee, etta rakennusoikeudesta viahennetdan kiinteiston AT
alueella (keskeisen kyldalueen AT-alue) sijaitsevat rakennetut rakennuspaikat seka yleiskaavakar-
tassa kyseiselle alueelle osoitetut uudet rakennuspaikat. Kyseisten uusien rakennuspaikkojen
lukumaarassa on otettu huomioon ematilan kdyttama rakennusoikeus. Keskeisten kyldalueiden
rakennusoikeuden korotus ei siten muuta maanomistajien tasapuoliseen kohteluun nojaavaa
yleiskaavan ematilaperiaatetta.

6.4 Luonnonolot, maisema ja kulttuuriymparisto

Taydennysrakentaminen sijoittuu yleiskaavassa rakentamiseen tarkoitetuille AT-alueille. Alueiden
soveltuvuus rakentamiseen on ratkaistu yleiskaavalla.

Kohdan 6.2 kartta osoittaa, ettd uudet rakennuspaikat sijoittuvat sellaisille AT-alueen osille, joihin
ei kohdistu erityisia luonnonoloihin liittyvia arvoja. Yleiskaavassa osoitetut maisemaan ja kulttuu-
riymparistdon liittyvat arvot otetaan huomioon rakennuslupaan liittyvan paatoksenteon yhteydes-
sa siten kuin kodassa 5.4 on selvitetty.

6.5 Viheralueet ja rannat

Taydennysrakentaminen sijoittuu pelkdstaan rakentamiseen tarkoitetuille AT-aluille eika se siten
kavenna yleiskaavan maa- ja metsatalousalueita tai muita yleiskaavan viheralueita.

Kehittdmishanke ja sen mitoitus- ja poikkeamisohje ei koske ranta-alueita (MRL 72 §). Naita
alueita koskevat MRL 73 §:n erityiset sisaltovaatimukset, joihin liittyvid edellytyksia ei yleiskaavas-
sa ole selvitetty uuden asutuksen muodostamisedellytysten kannalta. Kehittdmishanke ei siten
vaikuta rantojen mitoitukseen.

6.6 Vesien suojelu

Yleiskaavan tarkoittama keskeinen kyldalue ja myds muut AT-alueet sijaitsevat keskitetyn vedenja-
kelu- ja viemariverkon piirissa tai niiden valittymassa ldheisyydessa (kohta 2.5).
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Mitoituksen soveltamisen edellytyksena on: Rakennuspaikka liitetaan keskitettyyn vedenjakelu- ja
viemaériverkkoon (kohta 5.4).

6.7 Palveluiden saatavuus ja taloudelliset vaikutukset

e Jokimaen keskeinen kylaalue sijaitsee joukkoliikenneyhteyksien vaikutusalueella ja alueella on
kattava tieverkosto.

e Etdisyys kuntakeskuksen palveluihin on n. 4,5 km ja sinne johtaa kevyen liikenteen vayla.

e Jokimaden kylan keskeiselld paikalla sijaitsee uusi koulu kdvelyetdisyydella kylan asutuksesta.

e Kyldn runsas asutus ja sijainti maantien varressa mahdollistavat sen, ettd myés muut ympari-
vuotien asumisen tarvitsemat kunnalliset palvelut, kuten vanhusten hoivapalvelut ja muut
kunnalliset palvelut voidaan hoitaa taloudellisesti.

e Kyldn runsas asutus ja sijainti maantien varressa mahdollistavat myos kaupallisten palveluiden
taloudellisen hoitamisen esim. modernilla nettitilaukseen nojautuvalla kotiinkuljetuspalvelulla.

e Uudet rakennuspaikat sijaitsevat olemassa olevan tieston seka keskitetyn vedenjakelu- ja
viemariverkon piirissa tai niiden valittymdssa laheisyydessa. Taydennysrakentaminen edistda
siten olemassa olevien investointien hyvaksikayttoa.

6.8 Asemakaavoituksen tarve

Ldhtokohtana on, ettd kehittamishankkeen tarkoittama rakentaminen ei saa johtaa asemakaavan
tarpeeseen. Kehittamishankkeen tulee siten antaa riittdva peruste arvioida tayttaako rakentamis-
lupaa koskeva hakemus poikkeamisluvan (MRL 171 §) ja suunnittelutarveratkaisun (MRL 137 §)
edellytykset. Tassa tarkoituksessa kasilla oleva kehittamishankkeessa on maaritetty:

e Mitoituksen perusteet (kohta 5.3);

e Rakennusluvan myoéntamisen edellytykset (kohta 5.4).

Rakennuspaikan maankaytto ja liittyminen ymparistdon osoitetaan pdasaantdisesti rakennuslupa-
hakemuksen sijaintikartalla ja asemapiirroksella.

Laajempaa aluetta koskevaa erityista suunnitteluarvetta ei tyypillisesti ole, jos

e kysymyksessd on vahdinen hanke, joka tukeutuu olemassa olevaan asutukseen, tieverkkoon ja
vesihuoltoverkkoon,

e alueeseen ei liity sellaisia kulttuuriympariston tai maiseman arvoja, joiden huomioonotto
edellyttdisi voimassa olevaa yleiskaavaa yksityiskohtaisempaa suunnitelmaa,

e rakentaminen ei sijoitu avoimelle pellolle eika riko yhtendista metsdaluetta.

Asemaakaavan tarve syntyy, jos rakennusluvan myéntamisen edellytyksia ei voida ratkaista poik-
keamisluvalla ja suunnittelutarveratkaisulla. Asemakaavoituksen tarve voidaan useimmiten pois-
taa laatimalla lupahakemuksen vaikutusalueelle maankayttésuunnitelma, jonka noudattaminen
asetetaataan poikkeamisluvan suunnittelutarveratkaisun ehdoksi.

Laajempaa aluetta kokevan suunnitelman laatimiseen saattaa muodostua tarve erityisesti seura-

van tyyppisissa tilanteissa:

e kysymyksessd on alueellista suunnittelutarvepaatosta koskeva hanke (MRL 137a §),

e kysymyksessa on usean rakennuspaikan hanke, jossa rakennuspaikat eivat liity olemassa ole-
vaan tiehen,

e varautuminen kevyen liikenteen yhteystarpeeseen.
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Laajempaa aluetta tai erityistd suunnittelua vaativassa tilanteessa suunnittelutarvepaatos edellyt-

taa sen tyyppista maankdyttdésuunnitelmaa, joka v. 2020 laadittiin Halkian kylaan tilan Poteri

alueelle. Poterin hanke edellytti erityista maankaytollista suunnittelua mm. seuraavista syista:

e Tieyhteyden jarjestaminen ja liittyminen maantiehen;

e Varautuminen yleiskaavassa osoitettuun kevyen liikenteen yhteyteen maantien varteen;

e Maakunnallisesti arvokaan kulttuurimaisema-alueen arvojen vaaliminen ja siihen liittyva vaiku-
tusten arviointi;

e Uusien rakennuspaikojen sovittaminen yleiskaavan osoittamaan siirtovesihuoltolinjaan.

KARTTAAKO OY

PLLLUR Lbccctioi-1er,
Pertti Hartikainen
dipl. ins.

Liitteet
— 1 Mitoituksen perusteena olevat kiinteistot ja niiden mitoitusperuste
— 2 Kehittamishankkeen mitoituksen suhde koko yleiskaavan mitoitukseen
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Jokimaki Liite 1
Kehittdmishanke
MITOITUKSEN PERUSTEENA OLEVAT KIINTEISTOT JA NIIDEN MITOITUSPERUSTE

Yleiskaavan kehittamisalue.

Poikkeamisohje koskee yleiskaavan kehittamisalueeseen siséltyvia ruskeita AT-alueita.

Poikkeamisohje ei koske ranta-alueita.

Mitoitus nojautuu yleiskaavakartassa esitettyyn yleiskaavan laatimisajankohdan Kiinteistétilanteeseen.

Yleiskaavan kiinteistétilanne iimenee myds ylla olevasta pelkistetysta yleiskaavakartasta.

Kiinteistdon enimmaisrakennusoikeus maaraytyy sen pinta-alan perusteella, mika kyseisen ajankohdan Kiinteistésta
sisaltyy kehittamisalueen AT-alueeseen.

Pinta-alasta 0,2 ha muodostuu 1 rakennuspaikka pinta-alasta 2.0 ha 4 rp ja siita eteenpain 1 rp/2 alkava ha.
Seuraava taulukko havainnollistaa laskentaa.

0,2ha 1rp

04ha 2rp

1,0ha 3rp

20ha 4rp

40ha 5rp

6,0ha 6rp

80ha 7rp

Rakennusoikeudesta vahennetaan kiinteiston AT alueella (kehittamisalueen AT-alue) sijaitsevat rakennetut rakennuspaikat
seka yleiskaavakartassa kyseiselle alueelle osoitetut uudet rakennuspaikat. Erotus on enimmaislisarakennusoikeus.

Poikkeamisohjeen mitoitusperusteet ovat ohjeelliset. Niiden soveltamisen edellytyksena on, ettd lupahakemus tayttaa
poikkeamisluvan (MRL 171 §) ja suunnittelutarveratkaisun (MRL 137 §) edellytykset.

@ Yleiskaavassa osoitettu uusi rakennuspaikka.

Kartta osoittaa yleiskaavan laatimisajankohdan mukaisen rakennuskannan.
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PORNAINEN Liite 2
Etelaiset kylat

POIKKEAMISOHJEEN VAIKUTUS
OSAYLEISKAAVAN MITOITUKSEEN

Ohje koskee punaisella katkoviivalla
rajattua yleiskaavan kehittamisaluetta.

© Toteutumaton yleiskaavassa osoitettu uusi rakennuspaikka.
® Toteutunut yleiskaavassa osoitettu uusi rakennuspaikka.
©® Poikkeamisohjeen mitoituksen mukainen uusi rakennuspaikka.
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