Mantsalan kunta

Selvitys hajarakentamisen
mitoitusperiaatteista

Loppuraportti 19.5.2021

19.5.2021

zbo l \_v~ i - .
ki uul?,‘,',// o N
Wy v k.
~ %, by

7 "‘Q\\ ‘




Sisalto

Johdanto

Selvityksen tarkoitus

Hajarakentamisen mitoitusperiaatteet yleisesti
Mitoitusperiaatteiden muuttaminen

Mantasalan kunnan nykyiset hajarakentamisen periaatteet

Selvityksen |lahtokohdat

NIVILE i N e

Tulokset

1. Poikkileikkausajankohdan muuttamisen vaikutukset
2. Mitoituslukujen muuttamisen vaikutukset
3. Uusien edullisuusvyohykkeiden vaikutukset

8. Johtopaatdkset ja suositukset

Liite: Kartat ja taulukot

FCG



Johdanto

19.5.2021




Johdanto

Mantsalan kunnassa on kaynnissa koko kunnan alueen kattavan yleiskaavan
laadinta.  Kyla-/  hajarakentamisen  periaatteiden  uudistaminen ja
suhtautuminen ematilaperiaatteen kayttodn ovat keskeisia kysymyksia mm.
laadittavana olevassa yleiskaavassa.

Hajarakentamisen laskennalliset mitoitusperiaatteet maarittavat asemakaavan
ulkopuolisilla alueilla rakennusoikeuksien mydntamista. Mitoitusta kaytetaan
lupaharkinnassa rakennusjarjestyksessa maaritellyilla suunnittelutarvealueilla
seka  suoraan  maankayttdo- ja  rakennuslain 16  §n  mukaisilla
suunnittelutarvealueilla. Suunnittelutarveratkaisu on laajennuttua
rakennuslupaharkintaa, minka jalkeen tulee viela hakea rakennuslupa.

Mitoitusperiaatteiden yhtena keskeisimpana hyotyna on maanomistajien
vhdenvertainen kohtelu, eli tasapuolisuuden turvaaminen. Maanomistajia
tulee kohdella tasapuolisesti kyla- ja maaseutualueilla. Tama tarkoittaa, etta
kaikille maanomistajille annetaan sama mahdollisuus rakentamiseen.
Tasapuolisuutta tarkastellaan keskenaan samanlaisissa tapauksissa alueiden
olosuhteet huomioon ottaen esimerkiksi yhdyskuntarakenteen, maiseman ja
rakennettavuuden kannalta.
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Selvityksen tarkoitus

Kunnan nykyisten hajarakentamisalueiden mitoitusperiaatteiden suurimpana
ongelmana on, ettda rakennusoikeudet eivat realisoidu hyvilla alueilla tai
parhailta paikoilta ematilojen rakennusoikeudet ovat jo loppuneet. Maarallisesti
tarkasteltuna rakennusoikeuksia muodostuu nykyisilla periaatteilla koko kunnan
alueella reilusti, mutta sijainnillisesti hyville alueille heikosti. Nykyiset periaatteet
eivat ohjaa rakentamista riittavasti kyliin vaan hajauttavat
vhdyskuntarakennetta.

Taman selvityksen tarkoituksena on tarjota tietoa kunnan hajarakennusalueiden
mitoitusperiaatteiden  laadinnan  tueksi. Tassa tydssa ei  maariteta
mitoitusperiaatteita, vaan tutkitaan millaisia vaikutuksia tietyilla muutoksilla
mitoitusperiaatteisiin on verrattuna kunnan nykyisiin mitoitusperiaatteisiin.
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Mitoitusperiaatteiden tekijat

Mitoitusperiaatteet koostuvat paasaantoisesti kolmesta tekijasta, jotka
vaikuttavat muodostuvan rakennusoikeuden kokonaismaaraan ja sijaintiin.
Nama tekijat ovat ematilatarkastelun poikkileikkausajankohta,
edullisuusvydhykkeet seka rakennusoikeuteen vaadittava ematilan pinta-ala
kullakin mitoitusvyohykkeella (mitoitusluvut).

Ematilatarkastelun poikkileikkausajankohta vaikuttaa muodostuvaan
rakennusoikeuksien kokonaismaaraan. Mita lahempana
poikkileikkausajankohta on nykyhetkea, sita enemman rakennusoikeuksia
kokonaisuudessaan muodostuu.

Edullisuusvyohykkeiden avulla voidaan parhaiten huomioida
vhdyskuntarakenne ja vaikuttaa siihen, etta rakennusoikeutta muodostuu
eniten parhaiten rakentamiselle soveltuville alueille.

Rakentamismahdollisuuksien enimmaismaarat kullakin vyohykkeella vaikuttavat
eniten rakennusoikeuksien maaran muodostumiseen.
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Ematilaperiaate

Ematiloiksi  (aiemmin  myos  kantatiloiksi) kutsutaan  jonkin  tietyn
poikkileikkausajankohdan mukaisia kiinteistoja. Naista ematiloista
poikkileikkausajankohdan jalkeen muodostuneita kiinteistdja kutsutaan ematilan
lohkokiinteistoiksi.

Poikkileikkausajankohtana kaytetaan usein rakennuslain (370/1958)
voimaantuloajankohtaa (1.7.1959) tai erityisesti ranta-alueilla
rantakaavasaannosten voimaantuloajankohtaa (15.10.1969). Maarittelyssa otetaan
huomioon eri alueiden erilaiset olosuhteet esimerkiksi yhdyskuntarakenteen,
maiseman ja rakennettavuuden suhteen. Yleistymassa on myos maankaytto- ja
rakennuslain voimaantuloajankohdan 1.1.2000 kayttaminen
poikkileikkausajankohtana. Poikkileikkausajankohta voi olla jokin muukin perusteltu
ajankohta, jolloin rakentamisen maara on alkanut lisaantya alueella.

Ematilaperiaatteen avulla turvataan yhdenvertaisen kohtelun vaatimuksen
toteutumista. Rakennusoikeuden maarittaminen perustuu yksityiskohtaiseen
tilaselvitykseen.  Hyodynnetty  rakennusoikeus  eli  tiloista  lohkottujen
rakennuspaikkojen maara on otettava huomioon maanomistajien tasapuolisen
kohtelun  varmistamiseksi.  Poikkileikkausajankohdan  jalkeen  muodostetut
rakennuspaikat katsotaan ematilan kaytetyksi rakennusoikeudeksi.
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Edullisuusvyohykkeet

Edullisuusvyohykkeiden tavoitteena on suosia rakentamismahdollisuuksien
sijoittumista edullisemmille alueille, eli vyohykkeille. Edullisuusvyohykkeiden
avulla maaritetaan maankaytollisesti samanlaisessa asemassa olevat alueet ja
voidaan ottaa huomioon mm. yhdyskuntarakenne, maisema, luonto,
rakennettavuus ym. rakentamisen kannalta alueiden edullisuuteen vaikuttavia
tekijoita.

Edullisuusvyohykkeiden muodostumisperiaatteet perustuvat aina paikallisiin
olosuhteisiin, jolloin ne ilmentavat kyseisen alueen erilaisia vyohykkeita
rakentamisen kannalta. Vyohykkeiden lukumaara muodostuu
vyohyketarkastelun yhteydessa suunnittelualueen lahtokohdista kasin.

Vydhykkeiden muodostamisessa tulee suosia selkeita muodostamisperiaatteita
ja muodostaa selkeita laajoja  vyohykkeita. Usein kaytettyja
muodostumisperiaatteita ovat esimerkiksi, koulujen ja  palveluiden
saavutettavuus, tieyhteydet, laajat peltoalueet tai muut maisemallisesti
merkittavat alueet, olevan asutuksen l|aheisyys, vesi- ja viemariverkoston
laheisyys ja rakennettavuus. Tekijat valitaan alueen olosuhteiden mukaisesti.
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Mitoitusluvut

Mitoitusluvut kertovat rakennusoikeuteen vaadittavan ematilan pinta-alan
kullakin mitoitusvydhykkeella. Vyohykkeiden mitoituslukujen on perusteltua
selkeasti erota toisistaan, jotta eri vyohykkeiden valille muodostuu
rakentamismahdollisuuksien osalta riittavasti eroa.

Mitoitusluvut tulee maarittaa alueen vaestonkehitystavoite huomioon ottaen,
jotta rakentamisen maara on kokonaisuudessaan suhteessa vaestokehitykseen.
Myos rakennusjarjestys ja jo laaditut lainvoimaiset kaavat, joissa on osoitettu
suoraan rakentamista tulisi huomioida lukuja maaritettdaessa, jotta tulevan
rakentamisen maarat ovat tasapainossa suhteessa eri alueilla.
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Esimerkki rakennusoikeuden muodostumisesta

Ematila 10 ha
' i ' : ' . : Vybhyke 1 1ro/ 1ha
| Lohkotila 1 Lohkotila 2 | | Vyhyke 3 . yony
' 5 ha 3 ha I | I
| 1 | |
I I I I VVOhYke 2 1ro/ 2 ha
) LI | :
i * | | | Vydhyke 3 1r0/5 ha
| | |
I Lohkotila 3 I ;
| | |
| llha ¢ | Vyshyke 2
Ematila Pinta-ala Pinta-ala Pinta-ala RO / kiinteistd RO Kaytetty Uusi RO
/vybhyke 1 | /vydhyke 2 | /vydhyke 3 /ematila RO
Lohkotila 1 2,5 ha 2,5 ha (2,5*1)+(0*0,5) +(2,5*0,2) =3,0 6,65 2 1
Lohkotila 2 1,5 ha 1,5 ha (3,5*1)+(0*0,5)+(1,5*0,2) =1,8 1 1
Lohkotila 3 1 ha (t*1)+(0*0,5)+(0*0,2)=1,0 1
Lohkotila 4 0,8 ha 0,2 ha (0,8 *1)+ (0,2*0,5) + (0*0,2) =0,90 0 1
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Mitoitusperiaatteiden muuttaminen

Kunnan vastuulla on paattaa periaatteista, miten yhdenvertaisen kohtelun vaatimukset huomioidaan kaavoituksessa ja
lupaharkinnassa. Periaatteita paatettdaessa tulee ottaa huomioon mm. maankayttd- ja rakennuslaissa esitetyt yleiskaavan
sisaltdvaatimukset seka muut esimerkiksi valtakunnalliset alueiden kaytto tavoitteet erityisesti yhdyskuntarakennetta koskien.

Mikali kunta paatyy muuttamaan aiemmin noudatettuja mitoitusperiaatteita, tulee periaatepaatods olla perusteltu ja tulee
muutoksen vaikutuksia tarkastella huolellisesti. Mikali kunnassa on laadittu mitoittavia oikeusvaikutteisia yleiskaavoja, joissa on
kaytetty ematilaperiaatteeseen perustuvaa mitoitusta, tulee miettia miten vanhojen ja uusien kaavojen valilla yhdenvertainen
kohtelu toteutetaan, mikali esimerkiksi poikkileikkausajankohtaa muutetaan. Suunnittelutarveratkaisuilla tutkittavien
rakennusoikeuksien osalta tulee muistaa, etta yksittaisin luvin voidaan sallia vahemman rakentamista, kuin yleiskaavoittamalla,
silla tulevaan kaavoitukseen tulee jattaa suunnitteluvara.
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Mantsalan kunnan nykyiset hajarakentamisen

mitoitusperiaatteet

Kunnanvaltuusto on 5.6.2006 § 58 hyvaksynyt nykyiset asemakaava-alueen ulkopuolisen rakentamisen pelisdannot /

periaatteet.

Ematilatarkastelun poikkileikkausajankohtana kaytetaan 1.7.1959.

Kaytossa on kolme mitoitusvyohyketta: kylakeskukset, kylaalueet ja kylaalueiden ulkopuoliset alueet.

Rakennuspaikkaan vaadittavat ematilan pinta-alat ovat seuraavat:

_ Kylakeskusalueella Kylaalueella Kylaalueen ulkopuolella

1. rakennuspaikka
2. rakennuspaikka
3. rakennuspaikka
4. rakennuspaikka
5. rakennuspaikka
6. rakennuspaikka

+ seuraavat
rakennuspaikat

0,30-0,99 ha
1,00-2,99 ha
3,00-4,99 ha
5,00-6,99 ha
7,00-9,99 ha
10,00-14,99 ha

+ 5 ha (taysi)

0,30-0,99 ha
1,00-4,99 ha
5,00-9,99 ha

10,00-14,99 ha

+ 5 ha (taysi)

0,50-9,99 ha

10,00-14,99 ha

+ 5 ha (taysi)
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Selvityksen lahtokohdat

v

v

v

Tassa tyossa tarkastellaan vaikutuksia rakennusoikeuksien muodostumiseen, mikali muutetaan poikkileikkausajankohtaa tai
mitoituslukuja.

Edullisuusvyohykkeiden paivittamista ei tarkastella tassa selvityksessa, vaan kunta on tarkastellut vyohykkeita omana tyonaan. Tydssa
kaytetaan nykyisia edullisuusvyohykkeita ja kunnan toimittamia uusia vydhykkeita.

Poikkileikkausajankohtina tarkastellaan seka nykyisin kaytossa olevaa rakennuslain voimaantulon ajankohtaa 1.7.1959, etta MRL:n
voimaantulon ajankohtaa 1.1.2000, mutta myds ajankohtaa 1.1.1980, jolloin katsotaan, etta Mantsalassa rakentaminen on
lisaantynyt voimakkaasti.

Ematilaselvitys on tilattu maanmittauslaitokselta ja se perustuu 8.3.2021 mukaiseen kiinteistdjaotukseen. Niiden kiinteistdjen osalta,
jotka muodostuvat useammasta ematilasta, ei kuitenkaan ole suoritettu merkitsevimman ematilan tarkastelua, tyomaaran
kohtuullisena pitamisen vuoksi. Vaikka merkitsevimman ematilan tarkastelua ei olla tehty on materiaali kuitenkin vertailukelpoista
kunnan haja-asutusalueiden rakentamisen uusien periaatteiden laatimisen tueksi.

Mitoituslukujen osalta tarkastellaan muutosten vaikutusta rakennusoikeuksien muodostumisen maaraan kullakin vyohykkeella (seka
uusilla, ettd vanhoilla vyohykkeilld) poikkileikkausajankohdan 1959 osalta.

Selvitys laaditaan koko kunnan alueelle, pois lukien asemakaavoitetut alueet seka vesistot.

Selvityksessa suoalueilta ematilan pinta-alaa ei huomioida ollenkaan ja peltojen osalta huomioidaan vain puolet peltojen pinta-alasta
ematilan mitoittavaan pinta-alaan.

Kaytettyind rakennusoikeuksina on tydssa huomioitu kunnan rakennus- ja huoneistorekisterin mukaiset vakituiset asunnot (yhden
asunnon talot, kahden asunnon talot, rivitalot ja muut kerrostalot), vapaa-ajanasunnot seka vuokrattavat lomamakit ja osakkeet.
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Tarkasteltava alue ja edullisuusvyohykkeet
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Poikkileikkausajankohdan

muuttamisen vaikutukset
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Uudet rakennusoikeudet kantatiloittain uusilla

mitoitusvyohykkeilla
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Rakennusoikeudet poikkileikkausajankohdittain
nykyisilla ja uusilla edullisuusvyohykkeilla tarkasteltuna

- Nykyiset edullisuusvyéhykkeet Uudet edullisuusvyohykkeet

Koko kunnan alueell Leikkausajankohta Leikkausajankohta Leikkausajankohta Leikkausajankohta Leikkausajankohta Leikkausajankohta
ko Kunnan afueetia 1.7.1959 1.1.1980 1.1.2000 1.7.1959 1.1.1980 1.1.2000
i 6168 7018 9625 7113 8139 9552
Uudet rakennusoikeudet
Emitila. iolla rak i 546 847 1565 483 778
matila, jolla rakennusoikeus
on kaytetty, kpl 1590
Rakennettu emitila, jolla on 817 932 1036 952 1084 1073
edelleen laskennallista
rakennusoikeutta kayttamatta,
kpl
it 673 1065 1223 601 982 1161
Rakennettu ematila, jolla
rakennusoikeus on ylitetty, kpl
795 1407 2511 795 1407 2512

Rakentamaton ematila, kpl
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Rakennusoikeuksien muodostuminen eri

poikkileikkausajankohdilla

Nykyisilla edullisuusvyohykkeilla ja kunnassa selvityksen
laatimisen hetkella kaytdssa olevilla mitoitusperiaatteilla
tarkasteltuna 1.1.2000 leikkausajankohdan mukaan
alueelle muodostuu noin 3 500 rakennusoikeutta
enemman verrattuna 1.7.1959 leikkausajankohtaan.
1.1.1980 leikkausajankohdan rakennusoikeusmaara on
naiden kahden valissa.

Uusilla edullisuusvyohykkeilla tarkasteltuna taas 1.1.2000
leikkausajankohdan mukaan alueelle muodostuu noin 2
500 rakennusoikeutta ~enemman  kuin  1.7.1959
leikkausajankohdalla. Myo6s nain tarkasteltuna 1.1.1980
leikkausajankohdan rakennusoikeuden maara on naiden
kahden valissa.

Voidaankin siis todeta, etta edullisuusvyohykkeista
riippumatta rakennusoikeutta muodostuu sita
enemman, mita lahempana poikkileikkausajankohta on
nykyhetkea. Mita lahemmas nykyhetkea
poikkileikkausajankohta  sijoittuu, sita  paremmin
ematiloilla on mydskin edelleen rakennusoikeutta
kaytossaan. Siten myds jo rakennusoikeutensa
kayttaneiden ematilojen maara on pienempi.

Vertailu pelkastaan poikkileikkausajankohtaa
muuttamalla ei periaatteessa vaikuta siihen, minne uusia
rakennusoikeuksia  muodostuu. Voidaan  kuitenkin
todeta, etta mita lahempana poikkileikkausajankohta on
nykyhetkea, sita enemman kiinteistdja on lohkottu ja
siten ematilojen maara on kasvanut ja koko pienentynyt.
Talldin - syntyy myos kokonaisuudessaan enemman
rakennusoikeutta, erityisesti pienemmille
rakentamattomille ematiloille. Naita rakennusoikeuksia
muodostuu eniten sinne, missa lohkomista on eniten
tapahtunut, eli yleisesti ottaen lahemmaksi kylaalueita ja
jo rakennettuja muita alueita.
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Rakennusoikeuksien jakautuminen nykyisin vyohykkein

Olevat rakennukset vyohykkeittdin

. 0
2564; 53 % 1675; 35 %

M Kyldkeskusalue MW Kyldalue  m Kyldalueen ulkopuolella

Uudet rakennusoikeudet vyéhykkeittdin
1.1.1980 leikkausajankohta

m Kyldkeskusalue W Kyldalue  m Kyldalueen ulkopuolella

19.5.2021

Uudet rakennusoikeudet vyohykkeittadin
1.1.2000 leikkausajankohta

W Kyldkeskusalue  mKyldalue  m Kyldalueen ulkopuolella

Uudet rakennusoikeudet vyohykkeittain
1.7.1959 leikkausajankohta

W Kyldkeskusalue M Kyldalue  m Kyldalueen ulkopuolella
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Rakennusoikeuksien jakautuminen uusin vyohykkein

Olevat rakennukset vyohykkeittdin

2092; 43 %

656; 14 %

M Kyldkeskusalue M Kyldalue Kyldalueen ulkopuolella

Uudet rakennusoikeudet vyohykkeittain
1.1.1980 leikkausajankohta

B Kyldkeskusalue M Kylaalue Kylaalueen ulkopuolella

19.5.2021

Uudet rakennusoikeudet vyohykkeittadin
1.1.2000 leikkausajankohta

W Kylakeskusalue W Kyldalue Kyldalueen ulkopuolella

Uudet rakennusoikeudet vyohykkeittain
1.7.1959 leikkausajankohta

1 %

W Kylakeskusalue M Kylaalue Kylaalueen ulkopuolella

FCGe.



Rakennusoikeuksien jakautuminen vyohykkeittain

Nykyiset edullisuusvyéhykkeet Uudet edullisuusvyohykkeet

Uudet

rakennusoikeudet Kyldkeskusalue Kylaalue WSLEEITEEL Yhteensa Kylakeskusalue Kylaalue LT Yhteensa
ulkopuolella ulkopuolella
(kpl)
Leikkausajankohta
1.7.1959 31 405 4634 5070 235 1428 4557 6220
Leikkausajankohta
1.1.1980
116 721 4864 5701 535 1614 4817 6966
Leikkausajankohta
1.1.2000
298 1627 6345 8270 1136 1977 5147 8260

FCGe.



Rakennusoikeuksien jakautuminen vyohykkeittain

Nykyisilla edullisuusvyohykkeilla tarkasteltuna
rakennusoikeudet jakautuvat parhaiten kylakeskuksiin ja
kylaalueille leikkausajankohtana 1.1.2000 seka
maarallisesti, etta prosentuaalisesti. Heikoiten parhaille
edullisuusvyohykkeille  rakentamista ohjaa 1.7.1959
leikkausajankohta. 1.1.1980 leikkausajankohta sijoittuu
naiden kahden ajankohdan valiin.

Mita lahempana poikkileikkausajankohta on nykyhetkea,
sita enemman kiinteistoja on lohkottu ja siten ematilojen
maara on kasvanut ja koko pienentynyt. Talloin syntyy
myos kokonaisuudessaan enemman rakennusoikeutta,
erityisesti pienemmille rakentamattomille ematiloille.
Naita rakennusoikeuksia muodostuu eniten sinne, missa
lohkomista on eniten tapahtunut, eli yleisesti ottaen
lahemmaksi kylaalueita ja jo rakennettuja muita alueita.
Tama selittaa, miksi rakennusoikeudet keskittyvat jossain
maarin  paremmille vyohykkeille leikkausajankohdan
aikaistuessa.

Uusilla edullisuusvyohykkeilla tarkasteltuna
rakennusoikeudet jakautuvat kaytannossa vastaavasti
kuin nykyisilla vyohykkeilla tarkasteltuna, eli mita
lahempana nykyhetkea poikkileikkausajankohta on, sita
paremmin rakennusoikeudet sijoittuvat hyville
edullisuusvyohykkeille.

Vertailtaessa rakennusoikeuksien sijoittumista nykyisten
ja uusien edullisuusvyohykkeiden osalta voidaan todeta,
etta uusilla hieman laajemmilla edullisuusvyohykkeilla
rakennusoikeutta muodostuu paremmille vydhykkeille
enemman.

FCGe.



Mitoituslukujen

muuttamisen vaikutukset
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Tarkastelussa kaytetyt mitoituslukujen vaihtoehdot

Kyldakeskusalueella Kyldalueella Kyldalueen ulkopuolella

VEO (nykyiset

L. Kylakeskusalueella Kylaalueella Kyldaalueen ulkopuolella
mitoitusluvut)
1. rakennuspaikka 0,30-0,99 ha 0,30-0,99 ha 0,50-9,99 ha
1. rakennuspaikka 0,30-0,99 ha 0,30-0,99 ha 0,50-9,99 ha
2. rakennuspaikka 1,00-2,99 ha 1,00-4,99 ha 10,00-14,99 ha
2. rakennuspaikka 1,00-2,99 ha 1,00-4,99 ha 10,00-14,99 ha
3. rakennuspaikka 3,00-4,99 ha 5,00-9,99 ha
3. rakennuspaikka 3,00-4,99 ha 5,00-9,99 ha
4. rakennuspaikka 5,00-6,99 ha 10,00-14,99 ha
4. rakennuspaikka 5,00-6,99 ha 10,00-14,99 ha
5. rakennuspaikka 7,00-9,99 ha
5. rakennuspaikka 7,00-9,99 ha
6. rakennuspaikka 10,00-14,99 ha
6. rakennuspaikka 10,00-14,99 ha
+ seuraavat +5 ha (taysi) +5 ha (taysi) +5 ha (téysi) + seuraavat rakennuspaikat  +5 ha (téysi) +5 ha (taysi) +20 ha (taysi)

rakennuspaikat

_ Kylakeskusalueella Kyladalueella Kyldalueen ulkopuolella _ Kyldkeskusalueella Kylaalueella Kylaalueen ulkopuolella

1. rakennuspaikka 0,30-0,99 ha 0,30-0,99 ha 0,50-9,99 ha 1. rakennuspaikka 0,30-0,99 ha 2,00-3,99 ha
2. rakennuspaikka _ _ 10,00-14,99 ha 2. rakennuspaikka _ _ _
3. rakennuspaikka 2,00-3,99 ha 2,99-5,99 ha . rakennuspaikka 2,00-3,99 ha 4,00-9,99 ha 10,00-19,99 ha
4. rakennuspaikka 4,00-5,99 ha 69,99 ha . rakennuspaikka 4,005,99 ha 10,00-19,99 ha 20,00-39,99 ha
5. rakennuspaikka 6,007,99 ha 10,00-12,99 ha .rakennuspaikka 6,00-8,99 ha 20,00-39,99 ha 40,00-99,99 ha
6. rakennuspaikka 8,00-9,99 ha .rakennuspaikka 9,00-12,99 ha 40,00-99,99 ha >100 ha
7. rakennuspaikka _ . rakennuspaikka _ -
+ seuraavat rakennuspaikat _ _ _ + seuraavat rakennuspaikat ~ +5 ha (tdysi)




Mitoituslukujen muuttamisen tulokset

Leikkausajankohta
1.7.1959

Nykyiset mitoitusvyohykkeet Uudet mitoitusvyohykkeet

Uude'zt Kylakeskus- ielealE Kylaalueen Vhteens Kylakeskus- Kylaalueella Kylaalueen Vhteenss
rakennusoikeudet alueella ulkopuolella alueella ulkopuolella
V.Eto .(t”y'fy'sett 31 405 4634 5070
AEUEI0E, 235 1428 4557 6220
VE1 31 405 1336 1772
235 1428 1607 3270
VE2 118 1062 1336 2516
603 2111 1628 4342
VE3 71 149 1947 2167
440 1175 2222 3837
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Mitoituslukujen muuttamisen tulokset
nykyisilla mitoitusvyohykkeilla

VEO (nykyiset mitoitusluvut)

m Kylakeskusalueella = Kyldalueella = Kyldalueen ulkopuolella

1%

y

VE2

m Kyldkeskusalueella ~ m Kyldalueella = Kyldalueen ulkopuolella

5%

V

VE1

m Kylakeskusalueella = Kyldalueella = Kyldalueen ulkopuolella

2%

A

VE3

m Kyldkeskusalueella = Kyldalueella ~ = Kyldalueen ulkopuolella

3%

4
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Mitoituslukujen muuttamisen tulokset
uusilla mitoitusvyohykkeilla

VEO (nykyiset mitoitusluvut)

4%

J

m Kylakeskusalueella = Kylaalueella = Kyldalueen ulkopuolella

VE2

¢

74%

m Kyldkeskusalueella = Kyldalueella = Kyldalueen ulkopuolella

VE1

7%

£

m Kyldkeskusalueella = Kyldalueella = Kyldalueen ulkopuolella

VE3

' 11%

m Kyldkeskusalueella = Kyldalueella = Kyldalueen ulkopuolella
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Mitoituslukujen muuttamisen tulokset

Tarkastelu mitoituslukujen muuttamisesta on laadittu
vain poikkileikkausajankohdalla 1.7.1959. Tarkastelussa
tutkittiin kolmea eri mitoituslukujen vaihtoehtoa (VE1,
VE2 ja VE3) seka verrattiin naitd tuloksia Mantsalassa
nykyisin kaytossa oleviin mitoituslukuihin (VEO).

VE1 on muutoin sama, kuin nykyisin kaytossa olevat
mitoitusluvut (VEO), mutta kyldalueiden ulkopuolisilla
alueilla  ensimmaisen ja toisen rakennusoikeuden
jalkeiset rakennusoikeudet vaativat 20 ha (nykyinen
vaatimus 5 ha). VE1 on kadytannbdssa sama
virkamiesesitys mitoitusperiaatteiksi, mika oli
kunnanhallituksessa / -valtuustossa vuonna 2006, kun
paatettiin nykyisista asemakaava-alueen ulkopuolisen
rakentamisen pelisaannoistd / periaatteista.

VE2 on konsultin esitys mitoitusluvuiksi siten, etta
rakennusoikeutta  ohjautuisi  nykyista =~ enemman
paremmin rakentamiselle soveltuville kylakeskusalueille
ja kylaalueille.

VE3:ssa on kaytannossa samat mitoitusluvut kuin Lohjan
kunnassa.

Nykyisilla edullisuusvydhykkeilla tarkasteltuna parhaiten
rakentamista edullisimmille vydhykkeille ohjaa VE2
(yhteensa 47 % muodostuvasta rakennusoikeudesta) ja
toiseksi  parhaiten VE1 (25 % muodostuvasta
rakennusoikeudesta).

Uusilla edullisuusvyohykkeilla tarkasteltuna parhaiten
rakentamista edullisimmille vydhykkeille ohjaa VE2
(yhteensa 63 % muodostuvasta rakennusoikeudesta) ja
toiseksi  parhaiten VE1 (51 % muodostuvasta
rakennusoikeudesta). Jokainen tarkasteltu mitoitusluku
uusilla  vyohykkeilla ohjaa paremmin rakentamista
edullisimmille vyohykkeille. Voidaan todeta, etta VE2 on
myos uusilla vyohykkeilla konsultin esitys mitoitusluvuiksi
siten, etta rakennusoikeutta ohjautuisi  nykyista
enemman  paremmin  rakentamiselle  soveltuville
kylakeskusalueille ja kylaalueille. Vaikka ei mitoituslukuja
muuteta ohjaa kuitenkin uudet vyohykkeet paremmin
rakentamista edullisimmille vydhykkeille.

FCGe.



Uusien

edullisuusvyohykkeiden
vaikutukset
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Uusien edullisuusvyohykkeiden vaikutukset

Nykyiset ja uudet edullisuusvydhykkeet eroavat
toisistaan koko kunnan mittakaavassa tarkasteltuna
melko vahan. Kylakeskusalueiden pinta-ala on 3000 ha
suurempi uusilla edullisuusvyohykkeilla, kuin nykyisin
kaytossa olevilla. Kylaalueet taas ovat 700 ha suuremmat
uusilla  edullisuusvyohykkeilla,  kuin  nykyisilla ja
vastaavasti kylaalueen ulkopuoliset alueet ovat 3000 ha
pienemmat nykyisilla, kuin uusilla vyohykkeilla.

Koska erot kylakeskusalueiden ja kylaalueiden pinta-
aloissa ovat suhteessa melko vahaiset (koko
tarkasteltavan alueen pinta-ala on noin 60 000 ha), ei
uusilla edullisuusvydhykkeilla pelkastaan ole kovin suurta

vaikutusta uuden rakennusoikeuden maaran
muodostumiseen.
Mikali  uutta  rakennusoikeutta halutaan  ohjata

tehokkaammin kylakeskusalueille ja kylaalueille, tulee
mitoitusperusteita pohdittaessa muokata mitoituslukuja
ja/tai muuttaa poikkileikkausajankohtaa.

Nykyisten vybhykkeiden pinta-alat

m Kylakeskus

Uusien vyohykkeiden pinta-alat

2% 7%
85 % 79 %
= Kylaalue Kylaalueen ulkopuolella m Kylakeskus = Kylaalue Kylaalueen ulkopuolella

Pinta-ala (ha)

Nykyiset Uudet
edullisuusvyohyk | edullisuusvydhyk

keet keet

Kylakeskusalue

1196,7 4024,5
Kylaalue

7153,4 7883,1
Kylaalueen
ulkopuolinen alue 48432,4 44913,2
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Johtopaatokset

Taman selvityksen perusteella voidaan todeta, etta mita |dhempana
poikkileikkausajankohta on nykyhetkea sita sallivampi se on
lisarakentamismahdollisuuksien kannalta. Ematilaperiaatetta kaytettaessa
poikkileikkausajankohta on perusteltua olla vuosi 2000 tai sita aikaisempi ajankohta,
jotta jo toteutunut rakentaminen voidaan riittavassa maarin ottaa huomioon.

Kayttamalla lahempana nykyhetkea olevaa poikkileikkausajankohtaa saavutetaan
suurempien rakentamismahdollisuuksien lisaksi myods selkeytta maanomistajille.
Maanomistajan kannalta on helpompaa ymmartaa ja omaksua vuoden 2000
kiinteistotilanne verrattuna vuoden 1959 tilanteeseen. Myds sellaisissa tilanteissa,
jossa merkitsevin ematila on tutkittava, on 1.1.2000 leikkausajankohta suotuisampi.
Epaselvia tilanteita syntyy vahemman ja niiden tarkistaminen on selkeampaa.
Varsinkin laajemmalla alueella tama vahentaa mahdollisten virheiden maaraa ja
takaa maanomistajien yhdenvertaisen kohtelun toteutumisen paremmin.

FCGe.



Suositukset

Uusista mitoitusperiaatteista paatettaessa suosittelemme laatimaan perusteet huolella ja
perustellusti seka arvioimaan vaikutuksia huolellisesti.

Suosittelemme  paivittamaan  edullisuusvyohykkeet pitden lahtokohtana kunnan
ominaispiirteita. Paivitystyossa tulisi kiinnittda huomiota erityisesti vyohykkeiden
maarittamisen periaatteiden selkeyteen seka yleispiirteisyyteen. Paivitystydssa on hyva
pitda mielessa, ettd edullisuusvydhykkeet ohjaavat rakentamista yhdyskuntarakenteen
kannalta edullisille paikoille. Edullisuusvyohykkeet ottavat huomioon alueiden
erilaisuuden ja osaltaan auttavat yhdenvertaisen kohtelun toteutumisessa keskenaan
samanlaisissa tapauksissa.

Suosittelemme edelleen kayttamaan ematilaperiaatetta, jotta yhdenvertaisen kohtelun
vaatimus toteutuisi ja jo rakennetut rakennusoikeudet voidaan huomioida
tasapuolisuustarkastelussa. Menettely on avointa ja lapinakyvaa, mika on tarkeaa
vuorovaikutuksen ja osallistumisen nakokulmasta. Ematilaperiaatteelle ei ole viela keksitty
korvaavaa menetelmaa sen saamasta kritiikista huolimatta.

Poikkileikkausajankohdan valinnassa suosittelemme pohtimaan muutoksen vaikutuksia
mm. jo laadittujen rakentamista suoraan ohjaavien vyleiskaavojen kannalta seka
rakennuslupaprosessin  kasittelyn nakokulmasta. Lahempana nykyhetkeda oleva
poikkileikkausajankohta paitsi lisaa rakentamismahdollisuuksien maaraa, myos
mahdollisesti helpottaa lupahakemusten kasittelyd (ematilatarkastelun laadintaa), etta
parantaa maanomistajien kokemusta tasapuolisesta kohtelusta.
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Suositukset

Mitoituslukuja maaritettdaessa suosittelemme suhteuttamaan luvut kunnan
vaestonkehitysennusteeseen / -tavoitteeseen ja huolehtimaan siita, etta luvut ovat
riittavan  erilaiset  eri  edullisuusvyohykkeilla.  Nykyisilla ~ mitoitusluvilla
kylakeskusalueet ovat kaytanndssa tayteen rakennettuja ja suurin  0sa
hajarakennusmahdollisuuksista ~ ohjautuu  kylakeskusten  ja  kylaalueiden
ulkopuolelle. Tarkistamalla kylakeskusten ja kylaalueiden mitoituslukuja voidaan
kuitenkin ohjata rakentamista paremmin naille alueille ja rajoittamalla rakentamisen
maaraa naiden alueiden ulkopuolella voidaan kohtuullistaa sinne ohjautuvaa
rakentamista kuitenkin sellaisella tavalla, joka sallii maanomistajille jonkin verran
uusia rakennusoikeuksia naillekin alueille.

Suuria muutoksia saadaan aikaan myos muuttamalla leikkausajankohdaksi
1.1.2000. Koska kylakeskukset ja kylaalueet ovat jo melko rakennettuja, muodostuu
vuoden 2000 leikkausajankohdalla enemman ematiloja naille alueille ja siten niille
ohjautuu myods enemman uusia rakennusoikeuksia.

Tarkentamalla mitoituslukuja kaikilla vyohykkeilla ja muuttamalla leikkausajankohtaa
on mahdollista ohjata uusia rakennusoikeuksia kylakeskuksille ja kylaalueille
nykyista paremmin.
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