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Hajarakentamisen hallinta Tampereen
kaupunkiseudulla

Tampereen kaupunkiseudun rakennemallityon tavoitteena on yhdyskuntarakenteen eheyttdminen,
johon osana kuuluu hajarakentamisen hallittu ohjaaminen. Kaava-alueiden ulkopuolisen
rakentamisen osuutta tulisi pienent&é noin neljannekseen nykyisestd. Tavoitteeseen padsemiseksi
tulee kéayttaa seka lupa- ettd kaavoituspolitiikan keinoja.

Kunnan tulee toisaalta tarjota asukkaille houkuttelevia asumismahdollisuuksia asemakaava-alueelta
palveluiden &areltd, toisaalta estad asutuksen syntymista tai laajentumista alueille, joissa asukkaille
ei ole edellytyksiéa jarjestaa riittavan laadukkaita palveluita kohtuullisilla kustannuksilla.
Asuinpaikkaa valitessaan kuntalaiset eivat pysty riittdvasti arvioimaan asuinpaikan valinnasta
seuraavaa arkieldman toimintojen sujuvuutta. Tyytyméattdmyys palveluiden toimivuuteen taajaman
ulkopuolella johtaa usein vaatimuksiin palveluverkon parantamisesta, mik& toteutuessaan johtaa
usein Kkalliisiin investointeihin ja myos palveluiden suuriin kayttokustannuksiin.

1. Tavoitteet

Yhdyskuntarakenteen eheyttdmisen tavoitteita ovat
o Hallita rakentamista asemakaava-alueen ulkopuolella
e Tukea kyldasutusta ja séilyttad maaseutu elinkelpoisena
e Véhentaa haja-asutuksesta peruselinkeinoille aiheutuvaa haittaa.
o Hallita kunnallisten palvelujen kehitysté ja kuntataloutta.

2. Taajaman houkuttelevuuden lisaaminen

Vain taajama-alueella voidaan taata kunnan ja kaupan palveluiden toimivuus. Asia on syyta tuoda
esiin rakentajia neuvottaessa. Taajama-alueen kehittdmiseen panostetaan madaratietoisesti, ja sille
osoitetaan rahoitusta. Taajamien tonttituotanto pyritadan pitdmaan kysyntaa vastaavalla tasolla
maapolitiikkaa ja kaavoitusta kehittamalla.

Taajama-alueiden palveluita ja tontteja markkinoidaan tehokkaasti. Tonttien hinnat pidetdén
kohtuullisella tasolla, jotta voidaan varmistaa niiden myynti ennen yksityisten tonttien kauppaa.
Talla hetkelld kaupunkiseudun kunnissa ei ole riittavéasti tarjolla hyvia omakotitontteja. Padosissa
kunnista asemakaavoissa on runsas tonttireservi, mutta sitd ei saada k&yttdon mm. puuttuvien
katujen ja kunnallistekniikan tai maanomistuksen vuoksi.

Asemakaavatonttien jakamista pienemmiksi edistetdan. Taajamien sisélle jadneitd, tehottomasti
kaytettyja alueita eheytetddn esim. muuttamalla poistuvia tydpaikkatontteja asuintonteiksi.
Eheyttdmisen kunnalle tuottamista tuloista osa ohjataan alueen ja sen ympariston kehittdmiseen.

Tavoitteena on taajamien houkuttelevuuden lisédminen
e elinympariston laatua kehittdamalla
e palveluita parantamalla
e tonttitarjontaa turvaamalla
e ympéristohaittoja vahentamall.



3. Hajarakentamisen hillinta

Yleiskaavoitus

Kéytannossd méératietoinen hajarakentamisen ohjaaminen edellyttaa, ettd koko kunnan alue on
yleiskaavan piirissé. Ns. erdmaa-alueen rakentamisen ohjaus on kdytannéssa mahdotonta, mikéli
yleiskaavoitus kohdistuu vain osalle maaseutua ja kylaalueille.

Maaseutu- ja kylaalueille laaditaan oikeusvaikutteiset osayleiskaavat, joilla rakentaminen ohjataan
kyliin ja joukkoliikennereittien varteen siten, ettd palvelut ovat tarvittaessa saavutettavissa
muutoinkin kuin omalla autolla. Taajamille mééritellaén raja, jonka ulkopuolella uudet
asuinrakennukset ohjataan kyliin ja joukkoliikenteen véylien vaikutusalueelle.

Y leiskaavojen rakentamiskapasiteettia ohjataan mitoituksilla. Tavoitteena on, ettd kylaalueella
mitoitus on luokkaa 1 rakennuspaikka / emétilan 2 - 5 ha. Yhdyskuntarakenteen ja mm. sijainnin
kannalta huonosti rakentamiseen sopivalla alueella mitoitus on 1 rakennuspaikka / 10 - 25 ha.
Ematilatarkasteluun perustuva rakennuspaikkojen mitoitus on oikeuskaytanndssa jo hyvaksytty
rantarakentamisen ohjaamisessa. Nyttemmin emaétilaperiaatetta on sovellettu myds ns. kuivan maan
suunnittelutarveharkinnassa etenkin alueilla, joilla rakentamisen paine on merkittava.
Kaupunkiseudulla emaétilaperiaatteen soveltaminen lienee valttdméatontd, jotta maanomistajien
tasapuolinen kohtelu toteutuu.

Erilaisiin rakentamisvydhykkeisiin perustuvat suunnitteluratkaisut on todettu yleiskaavoissa
oikeuskaytdnnossa lain mukaisiksi. Rakennuspaikkojen madran arvioinnin ja jarkevan sijoittelun
vuoksi suunnittelualue voidaan jakaa edullisuusvyohykkeisiin. Jaon perusteena voi olla esim.
palvelujen saatavuus, infrastruktuuri, julkinen liikenne, rakentamiskelpoisuus, maisema ja
luonnonolosuhteet. Periaatteena on, etta edulliselle alueelle sijoitetaan eniten rakennuspaikkoja.
Kaikille maanomistajille on annettava yhtélainen mahdollisuus rakentamiseen luonnonolosuhteet ja
muu ymparistd huomioon ottaen. Talléin verrataan keskenddn maanomistajia, joiden maat
sijaitsevat samalla tavalla esim. yhdyskuntarakenteeseen, ympardivaan asutukseen,
rakennettavuuteen tai ympériston arvoihin ndhden. Myds maanomistajan aiemmin kayttama
rakennusoikeus otetaan huomioon. On todennékdist, ettd mikali siirtoa ei voida tehdd, niin
rakentaminen on sallittava isommilla tiloilla, koska yleiskaava ei voi olla maanomistajalle
kohtuuton eli taydellista rakentamiskieltoa ei voi yleiskaavassa asettaa.

Rakennusjarjestys

Ohjaustarpeen maérittelemiseksi todetaan taustatiedoiksi suoraan laista tulevat
suunnittelutarvealueet, ja rakennusjarjestyksessa maaritelladn muut suunnittelutarvealueet.
Pyrkimyksen& on mahdollisimman laajan alueen osoittaminen. Alueeseen osoitetaan ainakin
taajamien lievealueet, arvokkaat kulttuuri- ja luonnonympéristét ja virkistykseen hyvin soveltuvat
alueet.

Tonttikoolla ohjataan rakentamista. Maatalousalueille, kulttuuriympéristihin ja erdmaihin
maarataan asuinrakennuspaikan pinta-alavaatimukseksi vahintéan 2 - 5 ha. Pohjavesialueille,
metsiin ja pelloille maaratadén asuinrakennuspaikan pinta-alavaatimukseksi véhintaan 1 - 2 ha.
Yleiskaavan asumisen alueille tai vesijohdon ja viemérin varrelle méaarataan asuinrakennuspaikan
pinta-alavaatimukseksi ¥z ha. Kyldasutusalueille vesijohdon ja viemadrin varrelle maarataén
asuinrakennuspaikan pinta-alavaatimukseksi 0,2 — 0,3 ha.

Lupapolitiikka
Asuinrakennusten lupien myontamistd suoraan rakennusluvilla véhennetddn méaarittelemalla
suunnittelutarvealueet yhdyskuntarakenteen kannalta ongelmallisille alueille.



Kunnat madrittelevat asemakaavan tai taajaman lievealueen, joka ulottuu noin 1 — 3 km paahan
asemakaavan / taajaman reunasta maasto-olojen ja tieyhteyksien mukaan. Télle alueelle ei
suunnittelutarveratkaisuja tule myontéé lukuun ottamatta vanhojen kiinteistdjen uudelleen
rakentamista, joka voidaan sallia, ellei se haittaa kaavan laatimista.

Lievealueen rakentamisen hillintd on olennaista maapolitiikan kannalta. Lupien mydntdminen
asemakaava-alueen tuntumaan vaikeuttaa raakamaan hankintaa ja nostaa tuntuvasti sen hintaa.
Lieveasutus hankaloittaa kaavoituksen etenemisté paitsi fyysisesti, myos tuomalla kaavoitettaville
alueille asukkaita, jotka todennadkdisesti vastustavat kaavan laatimista ja rakenteen eheyttamistéa
eniten.

Suunnittelutarveratkaisut

Suunnittelutarveratkaisujen perustelut on esitetty maankéytto- ja rakennuslain 137 8:ssd. Tama
pykald antaa kunnille tdydet mahdollisuudet ohjata yhdyskuntarakenteen kehitystd. Uusia taajama-
alueita ei tule muodostaa suunnittelutarveratkaisuin, koska taaja-asutuksen muodostaminen
edellyttad teiden, vesijohdon tai viemérin rakentamista ja vapaa-alueiden jarjestamisté.

Sen lisdksi, mit4 rakennusluvan edellytyksistd muutoin sd&detdan, rakennusluvan myontdminen 16
8:ssd tarkoitetulla suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvéksytty asemakaavaa, edellyttad, etta
rakentaminen:

1) eiaiheuta haittaa kaavoitukselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle;
Tulkinta:

Rakentaminen tulee aina ohjata yleiskaavassa tilan parhaiten rakentamiseen sopivalle alueelle,
jotka pyritadn osoittamaan kyldasutusmerkinnélld. Ematilojen tasapuoliseen kohteluun pyritédén
ohjeellisen mitoitustarkastelun pohjalta. Arvokkaille maatalousalueille, virkistysalueille ja
suojelualueille ei rakentamista ohjata. Samoin hillitdén rakentamista suunnitelluille tielinjoille,
melualueille ja yhdyskuntatekniikkaa palvelevien urien laheisyyteen.

Lupaharkinnassa tulee aina jattaa riittdva suunnitteluvara kaavoitukselle, jotta erilaisten
maankayttovaihtoehtojen selvittdminen onnistuu. Mikéli alue ei ole lahivuosina tai ei ole
ollenkaan kaavoituksen piirissa, tulee alueen séilya yhdyskuntarakenteen ja alueen luonteen
kannalta maaseutumaisena.

2) ei aiheuta haitallista yhdyskuntakehitysta;
Tulkinta:

Haitallista yhdyskuntakehitysta on esim:
yhdyskuntarakenteen hajoaminen

palvelujen jarjestamisvelvoitteen syntyminen

tarve kalliisiin vesihuolto- tai liikennejarjestelyihin
suunnitteluvaran ja maankéayttoratkaisujen vaihtoehtojen supistuminen

Koulumatkan tulee olla turvallisesti jarjestetty ilman kunnan kuljetusvelvollisuutta. Julkisen
liikenteen palvelutason tulee olla kohtuullinen ja pyséakin enintddn 1 km etdisyydella. Etdisyys
keskustamaisiin palveluihin tulee olla enintd&n 10 km ja l&hipalveluihin (koulu ja kauppa)
enintdan 5 km. Rakennukset tulee ensisijaisesti voida liittd4 vesi- ja viemariverkkoon.



Uudisrakentaminen tulisi ohjata ensisijaisesti vesihuollon piiriin. Sen ulkopuolella tulisi sallia
ldhinnd vain maatalouselinkeinoa palveleva rakentaminen. Kyldrakentamisen tulee aina
perustua vesi- ja viemariverkostoon, jonka kehittdminen mééritellaan vesihuollon
kehittdmissuunnitelmassa. Vesihuollon kehittdmisen keskeinen lahtokohta on maank&yton
suunnittelu.

3) on sopivaa maisemalliselta kannalta eiké vaikeuta erityisten luonnon- tai
kulttuuriympdriston arvojen séilyttamista eika virkistystarpeiden turvaamista.

Tulkinta:

Rakennuksia ei saa sijoittaa kulttuurihistoriallisesti arvokkaille peltoalueille, jotka on esitetty
kunnan kulttuuriymparistdohjelmassa. Rakentaminen ei saa sijoittua siten, ettd olevien tai
suunniteltujen ulkoilureittien kayttd voi héiriintyd. Rakentaminen ei saa uhata yleiskaavassa
selvitettyjen erityisten luonnonarvojen tai luonnon monimuotoisuuden sailymista.

Ennen suunnittelutarveratkaisun tekemista hakemuksen mukaisen hankkeen vaikutukset tulee
arvioida kohta kohdalta pitden mielessa, etta vaikutukset kumuloituvat hanke hankkeelta.
Vaikutukset ympadristoon ja erityisesti kunnan palveluihin lisdantyvat pitkélla ajanjaksolla. Sen
vuoksi yksittaisessakin hankkeessa tulee varautua myds maanomistajien mydhemmin esiin tulevan
tasapuolisen kohtelun vaatimusten tayttymiseen ja mahdollisista useista uudisrakennuksista
aiheutuviin vaikutuksiin.

Paatoksenteko suunnittelutarveratkaisuissa ja lievealueiden poikkeamispaatoksissakin tulisi olla
viranhaltijalla, mieluimmin kaavoittajalla. N&in paatdksenteko olisi lakiin perustuvaa
oikeusharkintaa ja ottaisi huomioon kuntien kaavoitus- ja maapoliittiset periaatteet.

Maapolitiikka
Seudullisesti hyvaksyttyja maapoliittisia linjauksia ja yhtenaista lupapolitiikkaa noudattamalla
kuntien mahdollisuudet hankkia raakamaita yhdyskuntarakennetta eheyttavilta alueilta paranevat.

Maéaréatietoinen kylarakenteen kehittdminen ja tulojen saaminen kylarakentamisesta edellyttéa
kunnan maanjalostustoimia ja seikkaperdéisten kylakaavojen kayttamista.

Muuta

Rakentamisen madré suunnittelutarvepadtoksessa tulee aina sovittaa maisemaan ja ympariston
rakentamisen tapaan sopivaksi. Talousrakennusten kokoa pohdittaessa tulee varmistaa
kayttotarkoitus, jotta rakentamisesta ei aiheutuisi sellaisia vaikutuksia, jotka naapurien ja paattajan
olisi ollut tarpeen tietda etukateen.

Rakentamisen mééra kaava-alueen ulkopuolella on yli 5000 neliémetrin tonteilla enintdén 5 % ja
alle 5000 nelidmetrin tonteilla enintdan 10 % Kiinteistdn pinta-alasta, ei koskaan kuitenkaan yli 300
neliotd. Omakotitaloon liittyvan talousrakennuksen koko ei saa ylittdd 100 neliota. Tata
suuremmalle talousrakennukselle tulee méarittaé tarkempi kayttotarkoitus, jonka vaikutukset
ymparistoon hakijan tulee selvittaa.



