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Valtuutettu Juha Kittila on jattanyt valtuustoaloitteen (9.2.2025), jossa
esitetdan seuraavaa (tiivistelma):

Kantatilaperiaate (mydhemmin vastauksessa ematilaperiaate) on
Suomessa kaytettava periaate, joka ohjaa maan jakamista ja
rakennusoikeuden maarittamista erityisesti maaseutualueilla. Se
perustuu vuoden 1959 maarekisteriin, jonka avulla maaritetaan
alkuperaisen kantatilan rakennusoikeus ja rajoitetaan myohemmin
lohkottujen alueiden rakentamista.

Periaatteen tarkoituksena on ehkaista hallitsematonta haja-
asutusta seka sailyttdd maaseudun maisema- ja luontoarvoja. Sen
avulla uusien rakennusten sijoittumista ohjataan
suunnitelmallisesti siten, ettd ne soveltuvat ymparistéonsa ja
valtetaan tarpeettoman infrastruktuurin, kuten tie- ja
kunnallistekniikan, rakentamista laajoille alueille.
Kantatilaperiaatetta sovelletaan tavallisesti yleis- ja
asemakaavoituksen yhteydessa, jolloin rakennuspaikkojen maara
ja koko maaritetaan alkuperaisen ematilan pinta-alan ja
kaavamaaraysten perusteella. Porvoossa periaatteen mukaisia
kaytantdja noudatetaan kiinteistdjen lohkomisessa ja
kaavoituksessa, vaikka siita ei ole erikseen maaratty kaupungin
hallintosaanndssa tai rakennusjarjestyksessa.

Vaikka kantatilaperiaatteesta ei saadeta laissa, sen soveltaminen
perustuu maankaytto- ja rakennuslain saannoksiin seka kuntien
kaavoitusvaltaan.

Yksi kantatilaperiaatteen tavoitteista on turvata maanomistajien
tasapuolinen kohtelu erityisesti ranta-alueiden kaavoituksessa.
Tama johdettu periaate perustuu perustuslain vaatimukseen
yhdenvertaisesta kohtelusta, ja kunnat soveltavat sita harkintansa
mukaan. Johdonmukaisuus on tarkeaa, jotta periaatetta voidaan
soveltaa oikeudenmukaisesti ja hyvan hallinnon periaatteiden
mukaisesti.

Kantatilaperiaatetta sovelletaan eri kunnissa eri tavoin. Kuntaliiton
kannanoton mukaan kunnat voivat muuttaa linjauksiaan, kunhan
ratkaisut perustuvat maankaytollisiin perusteisiin ja noudattavat
hyvan hallinnon periaatteita. Jos kantatilaperiaatteen soveltamista
muutetaan, muutokselle tulee olla perustellut syyt ja
maanomistajien tasapuolinen kohtelu on varmistettava erityisen
huolellisesti. Uutta linjaa tulee taman jalkeen soveltaa
johdonmukaisesti kaikissa tulevissa hankkeissa.

Valtuustoaloitteessa ehdotetaan haja-asutusalueiden rakentamisen
ohjauksen tarkastelua siten, etta rakentamisen maaraa voitaisiin
lisata koulujen laheisyydessa. Aloitteessa esitetaan, etta



yleiskaavoituksessa kaytettavan niin sanotun ematilaperiaatteen
soveltamista joustavoitetaan erityisesti alueilla, jotka sijaitsevat
enintaan viiden kilometrin etaisyydelld haja-asutusalueella
sijaitsevasta koulusta.

Aloitteeseen valmistellun vastauksen yhteydessa on tarkasteltu
yleiskaavoituksessa kaytettavia mitoitus- ja ohjausperiaatteita seka
niiden vaikutuksia rakentamisen sijoittumiseen.

Kaupunkisuunnittelun vastaus valtuustoaloitteeseen:
Tausta, kasitteet ja Porvoossa sovellettavat periaatteet

Ematilaperiaatteesta keskusteltaessa on tarkeaa erottaa toisistaan
ematilaperiaate ja mitoitusnormit. Ematilaperiaate on yksi tapa jakaa
rakennusoikeutta yleiskaavoissa siten, ettda maanomistajien
tasapuolinen kohtelu voidaan turvata. Mitoitusnormilla puolestaan
maaritetaan, kuinka paljon rakennusoikeutta suunnittelualueelle
muodostuu.

Yleiskaavoituksessa ematilaperiaatteen tavoitteena on ollut

varmistaa, etta valitun mitoitusnormin perusteella muodostuva

rakennusoikeus jakautuu suunnittelualueen maanomistajien kesken

oikeudenmukaisesti siten, etta

- myo6s maanomistajat, jotka eivat ole viela rakentaneet alueilleen
vaan ovat sailyttaneet ne tulevaa kayttoa varten, saavat
osuutensa rakennusoikeudesta,

- rakennusoikeuden jakamisessa otetaan huomioon myads
aiemmin lohkotut kiinteistot, ja

- maanomistajat, jotka ovat jo myyneet tai lohkoneet
rakennuspaikkoja, eivat kaavoituksen seurauksena saa lisaa
rakennusoikeutta niiden kustannuksella, jotka eivat ole viela
hyodyntaneet alueitaan rakentamiseen.

Ematilaperiaate ei siis ole mitoitusnormi, vaan yksi tapa jakaa
suunnittelualueelle mitoitusnormin perusteella muodostuva
rakennusoikeus Kiinteistdjen kesken yleiskaavoituksessa.
Ematilaperiaatetta ei sovelleta asemakaavoituksessa.

Mitoitusnormi on valine, jolla maaritetddn rakentamisen maara. Se
ilmaistaan tavallisesti rakennuspaikkoina pinta-alaa kohti (rp/ha) tai
rakennuspaikkoina rantaviivakilometria kohti (rp/rantakm), tai naiden
yhdistelmana. Mitoitusnormi maaritetaan erikseen kullekin
suunnittelualueelle, ja sen valinta perustuu kaavan tavoitteisiin,
alueen ominaisuuksiin, luonnonolosuhteisiin, sijaintiin ja muihin
paikallisiin lahtokohtiin. Mitoitusnormin maarittaminen perustuu
suunnittelun alkuvaiheessa tehtavaan huolelliseen ja laaja-alaiseen
arviointiin.

Saaristoalueiden osayleiskaavoissa on pitkdan kaytetty
vyohykejakoa, jossa rakennuspaikkojen maara rantaviivakilometria ja
pinta-alaa kohden on suurempi mantereella ja sisasaaristossa ja



pienenee siirryttdessa ulommas saaristoon. Rakennuspaikkojen
maaran lisaksi myos rakennusten kokoa ja rakennuspaikkakohtaista
rakennusoikeutta on sovitettu alueen herkkyyteen siten, etta
mantereen ja sisasaariston katsotaan kestavan ulkosaaristoa
tiivimpaa rakentamista.

Kaavoituksessa on kaytetty myos edullisuusvyohykkeisiin perustuvia
mitoitusnormeja, joissa suunnittelualue jaetaan esimerkiksi ranta-,
kyla- ja haja-asutusvyodhykkeisiin rakentamistarpeen ja sijainnillisen
edullisuuden perusteella. Tallainen mitoitusperiaate on valittu
esimerkiksi Fagersta—Voolahti-Grannas—Gaddragin osayleiskaavan
laadinnassa. Kaytannon kokemuksia vyohykepohjaisen mitoituksen
soveltamisesta on saatu myos Kilpilahden—Kulloon—Mickelsboélen
osayleiskaavan tarkasteluissa. Naissa tarkasteluissa kylien
keskeisille alueille on voitu osoittaa merkittavasti enemman
rakennuspaikkoja kuin reuna-alueille.

Samantyyppisia mitoitusperiaatteita on kaytetty myés Emasalon ja
Haksalon, Onaksen saariston seka Pellingin saariston
osayleiskaavoissa. Naissa osayleiskaavoissa mitoitus perustuu
edullisuusvyohykkeisiin, kuten ranta-, kyla- ja haja-
asutusvyohykkeisiin. Rantavyohyke on lisaksi jaettu
merivyohykkeeseen, ulkosaaristovyohykkeeseen,
sisasaaristovyohykkeeseen ja mannervyohykkeeseen. Mitoitus on
suurempi rakentamisen kannalta edullisilla alueilla, kuten
kylakeskuksissa ja koulujen laheisyydessa. Syrjaisemmilla alueilla
seka ulkosaaristossa on sovellettu tata alhaisempaa mitoitusta.
Naissa osayleiskaavoissa mitoitusnormin perusteella muodostuva
rakennusoikeus on jaettu kiinteistdjen kesken ematilaperiaatteen
mukaisesti. Rakennusoikeuden voidaan arvioida olleen
tarkoituksenmukaisesti mitoitettu, koska kaava-alueilla on edelleen
kayttamatonta rakennusoikeutta.

Fagersta—Voolahti-Grannas—Gaddragin osayleiskaavan
luonnosvaiheen mitoitusperiaatteita valmisteltaessa tarkasteltiin
vaihtoehtoisten mitoitusnormien lisaksi myos vaihtoehtoisia tapoja
jakaa rakennusoikeus alueen kiinteistdjen kesken. Kaavatyohon
osallistuva kylalaisista koostuva kokemusasiantuntijaryhma kannatti
rakennusoikeuden jakamista ematilaperiaatteen mukaisesti. Ryhman
nakemyksen mukaan periaate huomioi paremmin ne kiinteistot,
joiden rakennusoikeutta ei ole viela kaytetty, ja johtaa siten
uudisrakentamisen tasapuolisempaan jakautumiseen
suunnittelualueella.

Mitoitusnormi seka rakennusoikeuden jakamiseen kaytettava
periaate ovat toisistaan erillisia ratkaisuja. Mitoitusnormin avulla
voidaan ohjata rakentamisen maaraa ja sijoittumista alueen eri
osissa. Rakennusoikeuden jakamisen periaatteella puolestaan
huolehditaan siita, ettd kaavassa muodostuva rakennusoikeus
jakautuu maanomistajien kesken tasapuolisella, johdonmukaisella ja
oikeudellisesti kestavalla tavalla.

Mitoitus- ja ematilaperiaatteiden lisaksi kylakaavoitusta ohjaa
Porvoossa kylarakenneohjelma. Kaupunginvaltuuston vuonna 2014



hyvaksymassa kylarakenneohjelmassa maariteltiin periaatteet, joiden
mukaisesti Porvoon vaestonkasvua ja palveluita ohjataan
ensisijaisesti kaupunkialueille seka kuuteen palvelukylaan.
Palvelukylien ymparille sijoittuva maaseutu ja elinvoimainen saaristo
kehittyvat hallitusti. Nailla alueilla kaupunki tarjoaa liikkuvia palveluja
seka virkistyspalveluja. Asukkaiden vapaaehtoistoimintaa tuetaan
kaikissa kylissa.

Kylarakenneohjelma kuvaa Porvoon kylarakenteen
kehittamistavoitteet vuoteen 2030 saakka. Ohjelman tarkoituksena
on ohjata haja-asutusalueiden kaavoitusta, maapolitiikkaa ja
rakentamista. Linjaukset tukevat kylaasukkaiden elinolosuhteiden ja
elinympariston kehittamista seka kaupungin palvelujen jarjestamista
haja-asutusalueilla. Samalla ohjelma luo edellytyksia
yhdyskuntarakenteen eheyttamiselle, kasvihuonekaasupaastojen
vahentamiselle ja kaupungin talouden kestavalle hoidolle.

Johtopaatokset ja jatkotoimet

Aloitteessa esitetyt tavoitteet rakentamisen painopisteen
ohjaamisesta palvelujen laheisyyteen ovat perusteltuja.
Rakentamisen suuntaaminen kylien ja taajamien keskeisille alueille
tukee eheaa yhdyskuntarakennetta, palvelujen saavutettavuutta seka
kestavan liikkkumisen edellytyksia.

Yleiskaavoituksessa ematilaperiaate on yksi vakiintuneista tavoista
jakaa rakennusoikeus maanomistajien kesken siten, etta
maanomistajien tasapuolinen kohtelu toteutuu. Periaate liittyy
rakennusoikeuden jakamiseen eika rakentamisen maaraa
maarittavien mitoitusnormien valintaan.

Rakentamisen maaraan ja sijoittumiseen voidaan vaikuttaa erityisesti
mitoitusnormien ja mitoitusvyohykkeiden avulla. Vyohykepohjaisella
tarkastelulla rakentamista voidaan ohjata palvelujen, koulujen,
liikenneverkon ja muun kylarakenteen kannalta
tarkoituksenmukaisille alueille. Nain kylien keskeisille alueille voidaan
osoittaa enemman rakentamista kuin syrjaisemmille alueille
riippumatta siita, mita periaatetta rakennusoikeuden jakamiseen
kiinteistojen kesken kaytetaan.

Ematilaperiaate on vakiintunut tapa jakaa rakennusoikeutta
maanomistajien kesken. Kokemukset Fagersta—\Voolahti-Grannas—
Gaddragin esimerkki osoittavat, etta se koetaan myds
oikeudenmukaisena periaatteena. Periaate on kuitenkin
monimutkainen ja vaikeasti omaksuttava. Monet asukkaat ja
maanomistajat pitavat sita vanhentuneena ja kyseenalaistavat sen.
Periaatteen soveltaminen on my0s resursseja ja aikaa vaativaa.
Lisaksi sen monimutkaisuus lisaa vaikeasti havaittavien virheiden
riskia. Muiden menettelytapojen ja periaatteiden soveltuvuutta on
perusteltua arvioida. Keskeiseksi kysymykseksi talldin nousee, miten
maanomistajien tasapuolinen kohtelu voidaan varmistaa
oikeudellisesti kestavalla ja johdonmukaisella tavalla. Tama



edellyttaa vaihtoehtojen, niiden vaikutusten ja oikeudellisten
edellytysten tarkempaa selvittamista.

Rakennusoikeuden jakamisen vaihtoehtoja ematilaperiaatteelle on
syyta tarkastella erillisessa selvityksessa. Tarkastelussa tulee ottaa
huomioon myos mahdollisen uuden menettelyn johdonmukainen
soveltaminen seka sen suhde aiemmin toteutuneeseen
rakentamiseen ja kaytettyyn rakennusoikeuteen. Selvitys olisi
tarkoituksenmukaisinta laatia seuraavan kylaalueelle laadittavan
osayleiskaavan valmistelutyon yhteydessa.

Selvityksen lopputulosta ei voida ennakoida. Sen perusteella voidaan
tunnistaa oikeudellisesti kestava ja tarkoituksenmukainen vaihtoehto
ematilaperiaatteelle, mutta on myds mahdollista, ettei nykyista
menettelyd parempaa tapaa |0ydy. Tavoitteena on kuitenkin selvittaa,
voidaanko rakennusoikeuden jakamisessa siirtya jatkossa
menettelyyn, jossa ematilaperiaatetta ei tarvitse soveltaa ja jossa
maanomistajien tasapuolinen kohtelu voidaan edelleen turvata.

Liite

Valtuustoaloite, Juha Kittila (9.2.2025)

Kaupunkikehitysjohtaja

Kaupunkikehityslautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta edella

mainittu teksti annetaan vastauksena valtuustoaloitteeseen ja antaa
sen edelleen tiedoksi kaupunginvaltuustolle.

Paatos tarkastetaan heti.



