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Tama opinnaytetyd kasittelee asema, ja rakennuskaavojen saneeraamisen tarvetta
kunnassa, jossa on tehty kuntaliitos. Tutkimuskohteena on entisen Yliharman seka
Alahdrman Hakolan kaava-alueet, jotka rajautuvat toisiinsa fyysisesti ja joiden yhdis-
tamiselle on tastakin syysta tullut tarve. Opinnaytetytn toimeksiantajana on Kauha-
van kaupungin kaavoitus- ja mittaustoimisto.

Teoriaosuus siséltaa tietoa lainsdddannosta ja alaan liittyvan kasitteiston avaamista
lukijalle. Samalla kaydaan yleisluontoisesti lapi, millaisia reunaehtoja ja vaatimuksia
voimassaoleva lainsdadanto ja maaraykset asettavat nykyisille asemakaavaoille.

Tutkimusosuus sisaltaa kohdealueen kaavoitushistoriaa, selostuksen kaavojen
muodostumisesta aikajanatarkasteluna seké& kaavojen syntyajankohtaan liittyvaa
yleistd kaavoitustilanteen tarkastelua. Tutkimusosuudessa peilataan myds ennen
kuntaliitosta syntynytté kaavoitustilannetta nykyvaatimuksiin havainnollisilla esimer-
keilla. Samalla tarkastellaan uuden kunnan kaavoitusorganisaatiota ja prosessia
seka sen kaytettavissa olevia resursseja havaittuihin ongelmakohtiin nahden.

Kehittdmisosiossa esitetaan selkeita kehittamisehdotuksia jotka jaotellaan seké or-
ganisaatioon ettd resursseihin nahden, lisdksi analysoidaan ilmenneiden kehittamis-
tarpeiden yhteismitallisuutta ja néiden tarkastelujen pohjalta muodostetaan kokonai-
sesitys seka kaavan, etta kaavoitustilanteen kehittamiseksi. Tyon tuloksena synty-
nyttd tutkimusmateriaalia jalostetaan ja keréatdén siten, ettd sitd voidaan kayttaa
my6hemmassa vaiheessa laadittavan uuden kokonaisasemakaavan l&htdaineisto-
na. Tyon tulokset ovat kaytettavissa uuden asemakaavan suhteen koottuna ja ja-
senneltyna suositusosiona, joka sisaltda erilaisia kaavan teknisluonteiseen paran-
tamiseen liittyvia selvityksia.
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1 JOHDANTO

Kuntarakenteen uudistuminen on tuonut muutoksia myos kuntien kaavoitus-
toimeen. Useimmissa pienisséa kunnissa kaavoitustehtavia ovat aikaisemmin
hoitaneet oman tyonsa ohella kunnan johtavat viranhaltijat. N&in on ollut kay-
tantd myos Kauhavan kaupungissa, joka vuonna 2009 syntyi, kun yhdistettiin
nelja pienempéaa kuntaa eli Alaharma, Yliharmé, Kortesjarvi sekd Kauhava
yhdeksi uudeksi Kauhavaksi. Ainoastaan entisessa Kauhavan kaupungissa
oli toimiva kaavoitus ja mittaustoimisto ja siina palkattuna alan henkilékuntaa.
Tosin tuolloisessa Kauhavan kaupungissakaan ei ollut omia kaavan laatijoita
eika kaavoitustyota varsinaisesti johdettu ko. toimistosta, vaan kunnan hallin-
tojohtajan toimesta, joka toimi nimettyna kaupungin kaavoittajana. Varsinai-
nen kaavan laadintatyd oli kuitenkin teetetty konsulttit6ind, mika onkin ollut
kunnissa yleinen kaytantd. Edella mainituista syista johtuen liitoskunnissa ei
ole ollut my6skaan taysin ammattitaitoista ja alan koulutuksen saanutta hen-
kilo&, joka olisi koordinoinut maankayttda ja kaavoitusta kokonaisvaltaisesti ja
varsinaisesti johtanut esim. yleiskaavatyota, vaan kaavahankkeet on toteutet-
tu kulloisenkin akuutin tarpeen pohjalta. Tallaisia tarpeita ilmeni esim. kun
kunnan alueelle haluttiin rakentaa teollisuushalli tai kun tonttituotannon yllapi-
tamiseksi kaavoitettiin lisdalueita jo olemassa oleviin kaava-alueisiin. Suurin
osa voimassa olevista kaavoista onkin rakennuslain (Rakennuslaki
1958/370) aikaisia rakennuskaavoja, jotka jo ikansakin puolesta vaatisivat
vahintaan teknista mutta myds sisallollista tarkastelua nykyista tilannetta vas-

ten.

Uuden Kauhavan kaupungin synnyttya moninkertaistui kaupungin asukaslu-
ku ja samalla moninkertaistuivat myds kaavoitustoimeen kohdistuvat vaati-
mukset. Kun ennen liitosta toimittiin muutaman tuhannen asukkaan tarpeiden
mukaan, nyt uudessa Kauhavassa on n. 18 000 asukasta, mika tarkoittaa
kaantaen yli kolminkertaista volyymia tonttituotantoon. Samalla korostuu tar-
ve tuottaa riittavasti tonttimaata yrittdmisen ja teollisuuden tarpeisiin seka
riittaviin ja toimiviin likenneyhteyksiin varattuja alueita. On selvaa, etta nykyi-
sissa oloissa tarvitaan koordinoidumpaa ja kokonaisvaltaisempaa maankay-
ton suunnittelua ja selkedmpaa maapolitikkaa, jossa maaritetdaan yleiset
suuntaviivat ja kehitystarpeet. Aivan erityisia haasteita tama tuo kaupungin

yleiskaavoitukselle. Samalla tavoin on selvaa, ettei entisilla resursseilla kyeta
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hoitamaan kaikkia vaadittavia osa-alueita riittdvan hyvin. Kaytanndossa tama
tarkoittaa henkildkunnan mitoituksen ja tehtdvakuvien huolellista tarkastele-
mista seka taloudellisten resurssien arvioimista uudelleen. Kaavoitus-, ja mit-
taustoimeen kohdistuvat samat saastovaatimukset kuin vaikkapa sosiaali-, ja
terveyshuoltoon, vaikka kaavoitustoimen budjetti on edellda mainitusta pelkka
murto-osa. Uusi tilanne vaatii ennen kaikkea kaavoitus- ja mittaustoimessa
tarvittavan ammattitaidon tunnistamista ja tunnustamista ja sen asettamista
oikeaan kontekstiinsa kaupungin sisaisessa paatoksenteossa. Tama on kau-
pungin johdolle myds toimintakulttuuri- ja asennoitumiskysymys, silla van-
hoissa kunnissa on totuttu ajattelemaan maankayttdd ainoastaan pienina
projekteina; akuuttiin tarpeeseen kuuluvina, jotka kulloinkin olivat ajankohtai-

sia.

Kauhavan yleiskaavoitustilanne on tata tyota tehtaessa hyvin puutteellinen ja
vanhentunut. Oikeusvaikutteista yleiskaavaa koko kaupungin alueella on ai-
noastaan vanhan Kauhavan alueella n. 7500 hehtaaria vuodelta 1999. YIi-
harman kaupunginosan asemakaavoitettu alue on pinta-alaltaan n. 430 heh-
taaria. Muilta osin on olemassa pelkkia strategisia osayleiskaavoja. Tata
taustaa vasten on helppoa todeta, etta yleiskaavan ohjausvaikutus uusiin
asemakaavoihin ei voi toteutua maankaytto- ja rakennuslain tarkoittamalla
tavalla. Lisaksi talla hetkella on vireilld Ylihdrm&n kaupunginosan uusi yleis-
kaava sekd Kortesjarven Purmojarvelle laadittava rantaosayleiskaava. Toi-

veita muidenkin alueiden osayleiskaavojen laatimiseksi on esitetty.

Yleiskaavoituksen pohjaksi on valttamatonta selvittdéé kunnan sisainen tahto-
tila siitd, millaista kehitystd kunnassa halutaan suosia ja millaista taas ei. Li-
saksi tarvitaan harkittua maapolitikkaa. Naita tarpeita varten Kauhavan kau-
punki on laatimassa konsultin kanssa koko kuntaa koskevaa strategista alu-
eidenkayttosuunnitelmaa. Tarkoitus on, ettd vuoden 2013 aikana valmistuvan
strategian puitteissa luodaan Kauhavalle uudet kehityksen suuntaviivat ja
laaditaan erilaisia rakennemallivaihtoehtoja joiden perustalta luodaan samalla
suuntaviivoja tulevalle maapolitikalle seka yleiskaavoille. Valmistuessaan
maankayton strategia hyvaksytetaan valtuustotasolla. Tata tyotd tehtaessa

strategian osallistumis- ja arviointisuunnitelma ei viela ole valmistunut.

Edella mainituista syistd johtuen tdssa vaiheessa ei ole viela syyta lahtea

laajemmin tarkastelemaan opinnaytetyon aiheena olevaa YlihArman kaavaa
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aluevarausten ja ajanmukaisuuden nakokulmasta, vaan pikemminkin on syy-
té odottaa ensin yleiskaavojen valmistumista. Sen sijaan kaikki edella mainit-
tu huomioon ottaen voidaan tarkastella Yliharméan taajaman asema-, ja ra-
kennuskaavoja teknisemmasta nakokulmasta ja resurssikysymyksena. Aika-
janalla jolla kaavat ovat syntyneet, on esim. lainsaadantd muuttunut paljon;
rakennuslain sijaan on tullut maankéaytto- ja rakennuslaki (5.2.1999/132),
kaavojen hyvaksymismenettely on muuttunut oleellisesti, kaavoissa kaytetta-
vat merkinnat ovat muuttuneet ja myos kaavojen tekniseen esillapitoon on
tullut uusia vaatimuksia. Tassa vaiheessa voidaan tarkastella voimassaolevi-
en kaavojen ajanmukaisuutta lahinna teknisluonteisesti selvittamalla, miten
kaavojen ik& jakaantuu ja mitka kaavat vaatisivat ik&dnsa puolesta tarkastelua.
Kuitenkaan varsinaiseen ajanmukaisuuden tarkasteluprosessiin ei taman
tyon puitteissa lahdeta. Opinnaytetyon kuluessa tarkastellaan lisaksi sellaisia
asioita kuin kohdealueen sijainti ja erityisluonne, kaavoitustoimen resurssit ja
niiden vaikutus kaavojen muodostumiseen sek& saneeraustarpeeseen, kos-
ka nykyinen kaavoitustilanneanalyysi sisaltda havainnollistavia esimerkkeja
puutteista ja saneeraamistarpeista, joita kaavat sisaltavat, ja viela lopuksi
tarkastellaan mahdollisia kehittdmisnakdkulmia Ylihdrmén kaavayhdistelman
kehittamiseksi seké esitetdan suosituksia kaavan korjaamiseksi. Tyon kulu-
essa tarkastellaan myds eri aihealueiden yhteismitallisuutta. Taman tyon laa-
dinnan seurauksena syntyy aineistoa jota voidaan hyddyntéaa tulevassa kaa-
vasaneerauksessa, jossa muodostetaan Ylihdrman toistasataa yksittaista
kaavaa sisaltavasta kaavayhdistelmésta yksi, yhtenainen Ylihdrman kaupun-
ginosan ajan tasalle paivitetty asemakaava.



2 KASITTEISTOA JA LAINSAADANTOA
2.1 Rakennuslaki

Vuoteen 1932 asti rakentamista olivat ohjanneet jo Ruotsi-Suomen ajoilta
lahtien erilaiset rakentamiseen liittyvat lait, kunnes vuonna 1932 astui voi-
maan Suomen ensimmainen asemakaavalaki (24.4.1931/145), jonka mu-
kaan kaupunkia oli rakennettava asemakaavan mukaan. Asemakaavalakiin
littyi asetuksen muotoinen rakennussaanto (24.4.1932/41), jossa saadettiin
tarkemmin siitd, miten rakentaminen oli toteutettava. Vihdoin vuoden 1959
heindkuun ensimmaisena paivana astui voimaan toistakymmenta vuotta val-
misteltu rakennuslaki (1.7.1959/132). Samana vuonna astui voimaan myos
tuolloinen rakennusasetus (26.6.1959/266) jolla saadettiin tarkemmin ja yksi-

tyiskohtaisemmin rakennuslaissa tarkoitettuja asioita.

Rakennuslain my6téa astuivat virallisesti voimaan seuraavat kaavamuodot:

- seutukaava

- yleiskaava

- asemakaava

- rakennuskaava

- rantakaava.

Seutukaavat olivat vuosien 1958-2000 valisenéd aikana kaavoja, joiden puit-

teissa harjoitettin maakunnallista suunnittelua, siis nykyisiin maakuntakaa-

voihin verrattavia. Seutukaavoja laativat seutukaavaliitot.

Yleiskaavat ovat kunnan omia kaavoja, joiden tarkoitus oli ohjata asema-, ja
rakennuskaavoja. Rakennuslain mukaan yleiskaavan sai laatia kunta itse ja
sen voi hyvaksya kunnanvaltuusto, mutta yleiskaava oli alistettava sisaasi-
ainministerion vahvistettavaksi. Asemakaavoja laativat kaupungit, ja asema-
kaavojen avulla saadeltin maankaytt6a yksityiskohtaisen tarkasti. Asema-
kaavat sai hyvaksya kaupunginvaltuusto mutta nekin oli yleiskaavojen tavoin

alistettava sisaasiainministerion vahvistettavaksi.

Rakennuskaavalla tarkoitetaan maalaiskuntien kéytosséa ollutta asemakaa-

vaa vastaavaa kaavamuotoa. Sisalléltaan ja tarkoitukseltaan rakennuskaavat
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vastasivat asemakaavoja. Vuonna 2000 voimaan tulleen maankaytto-, ja ra-
kennuslain (5.2.1999/132) myoOtd vanhat rakennuskaavat tulivat voimaan
asemakaavoina. Rakennuskaavat hyvaksyi kunnanvaltuusto ja vahvisti laa-
ninhallitus vuoteen 1995 asti, jonka jalkeen, aina vuoteen 2000 asti vahvis-

taminen kuului paikalliselle ymparistokeskukselle.

Liséksi vuonna 1969 tuli rakennuslakiin lisaméaaraykset koskemaan ranta-
kaavoitusta, (Laki Rakennuslain muuttamisesta 19.9.1969/626) Lain mukaan
“rantakaavassa annetaan yksityiskohtaiset maaraykset loma-asutuksen ja
alueen muun kayton jarjestamisesta ranta-alueella, jolla ei ole voimassa
asemakaavaa tai rakennuskaavaa.” Rantakaavojen hyvaksymismenettely oli

sama kuin tuolloisilla asema-, ja rakennuskaavoillakin.
2.2 Maankaytt6- ja rakennuslaki

Maankéayttd- ja rakennuslaki astui voimaan 1.1.2000 ja korvasi rakennuslain.
Samaan aikaan vahvistui myds maankayttd- ja rakennusasetus vanhan ra-
kennusasetuksen tilalle. Maankaytto- ja rakennuslaki sisdltaa ja maarayksia
kaavoittamisesta, kuntien yllapitamasta rakennusjarjestyksestd, ranta-
alueiden suunnittelusta, rakentamisesta ja siihen liittyvista luvista, maan lu-

nastamisesta seka muista jo rakennuslain aikana lakiin kirjatuista asioista.

Myo6s kaavojen hyvaksymismenettely on maankayttd- ja rakennuslain aikana
muuttunut siten, ettd kunnat saavat itse hyvéksya asema-, ranta-, ja yleis-
kaavansa eika niitd enda tarvitse alistaa la&ninhallituksen vahvistettaviksi.
Maankaytto- ja rakennuslaki nivoutuu yhteen valtakunnallisten alueidenkayt-
totavoitteiden (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2. 1999/132) kanssa ja pyrKii
toteuttamaan laissa tarkemmin ilmaistuja tavoitteita. Kun asemakaavaa teh-
daan, siséltyy siihen useita lain maaradmia vaiheita, joiden tarkoituksena on
saada aikaan riittdva vuorovaikutus ja lapinakyvyys kaavoitusprosessiin.
Maankaytto- ja rakennuslain 628 toteaa, etta niille, joiden tydntekoon, asumi-
seen tai muuhun elamiseen kaava saattaa vaikuttaa, on varattava mahdolli-
suus tarkoituksenmukaiseen vuorovaikutukseen joko kirjallisesti tai suullises-
ti.

Asemakaavan laatimisprosessissa on paapiirteittain seuraavat vaiheet:
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Kaavan vireille tulosta paattda kunta. Monesti kunnassa on kaavoituksen vi-

reille tuloon liittyva paatoksenteko delegoitu valtuustolta jollekin lautakunnalle

tai muulle luottamuselimelle.

Osallistumis- ja arviointisuunnitelma on suunnitelma, jonka puitteissa maari-

tetaan tulevan kaavoitusprosessin kulku ja vuorovaikutusmenettelyt. Osallis-
tumis- ja arviointisuunnitelmassa kerrotaan, miksi kaavoitukseen on ryhdytty,
kuka on tehnyt aloitteen kaavan laatimiseksi ja millaisia neuvotteluja on sii-
hen asti kayty. OAS:ssa kuvataan lisdksi, miten vuorovaikutus jarjestetaan.
OAS:ssa selvitetdaan kaavoitushankkeeseen liittyvaa vaikutusten arviointia ja
millaisia selvitystarpeita kaavoitushanke edellyttda. Tallaisia selvityksia voivat
olla esim. luonto-, rakennuskanta-, tai muu selvitys. Lisdksi OAS:ssa voidaan
selostaa mahdollista kaavoitushankkeeseen liittyvaa maankayttésopimusta ja
sen suhteen menettelemista. Usein OAS:n yhteydessa esitelladn ja asete-

taan julkisesti nahtaville myods ensimmaéinen kaavaluonnos.

Viranomaisneuvottelut kaydaan eri tahojen kanssa kun siihen ilmenee esim.

OAS:n pohjalta tarvetta. Tavallisin viranomaisneuvottelu kaydaan ELY-
keskuksen kanssa joille kaavat lahetetddn lausuntopyyntta varten kommen-
toitavaksi. Usein viranomaisneuvotteluita kaydadn myds museoviraston,
maakunnan liiton tai muiden viranomaisten kanssa joiden tyfalaa kaava kos-

kee.

Kaavaluonnos on ensimmainen laadittu suunnitelma, joka esitetaan karttana

sekd maaraysosana. Kaavaluonnos asetetaan julkisesti nahtaville jona aika-

na siita on eri osapuolilla mahdollisuus tehd& huomautuksia.

Kaavaehdotus on vuorossa kaavaluonnoksen jalkeen. Kaavaehdotuksessa

on mahdolliset huomautukset jo pyritty ottamaan huomioon seka pyydetty
tarvittavat lausunnot eri viranomaisilta. Kaavaehdotus sisaltda sen ratkaisun
johon kaavoittaja on paatynyt ottaessaan huomioon eri tahojen lausunnot ja
nakemykset. Kaavaehdotus on myds julkisesti nédhtavilla, jona aikana siita

saa tehda muistutuksia.

Hyvéksyminen on vaihe kaavaprosessissa, jonka seurauksena kaava vahvis-
tuu ja saa lainvoiman. Kaavan hyvaksyminen nykyisessa lainsaadanndssa
kuuluu kunnalle. Kaavan hyvaksymisen jalkeen kaavasta voi valittaa hallinto-

oikeuteen ja hallinto-oikeuden paatdksesta korkeimpaan hallinto-oikeuteen.



3 KOHDEALUE JA KAAVOITUSTOIMI
3.1 Yliharman kirkonkyla ja Hakolan kylaalue

Opinnaytetyon kohdealueena on entisen Ylihd&rman kunnan alue, joka nykyi-
sin kuuluu kokonaisuudessaan Kauhavan kaupunkiin. Lisdksi alue kasittaa
entisen Alahdrman Hakolan kaava-alueen. Alueet rajoittuvat toisiinsa fyysi-
sesti ja muodostavat uudessa Kauhavassa yhtenaisen Yliharman kaupun-

ginosan kaava-alueen.

P ey

Kuviol. Kauhavan lahestymiskartta. Kauhavan kaupunki, kartasto

Hakolan kylaalue sijoittuu Yliharmé&n taajaman koillisosaan. Ennen vuotta
2009 syntynytta kuntaliitosta Hakolan kyld kuului Alahdrman kuntaan. Yli-
harman kunta on perustettu v. 1868. YlihArman kaava-alueen koko on n. 430
hehtaaria ja alue sijoittuu valtateiden 19 eli Pohjanmaanvaylén seka Vaasan-
tien (valtatie 725) risteysalueelle. Ylihdrman kaava-alueella on n. 3200 asu-
kasta. Pinta-alaltaan vanha Yliharm& ennen kuntaliitosta oli n. 152 nelidkilo-
metrid. Hakolan kaava-alueen pinta-ala on kooltaan n. 84 hehtaaria.
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Kuvio 2. Kauhavan opaskartta. Kauhavan kaupunki, kartasto

Ylihdrmassa on yli 100 %:n tydpaikkaomavaraisuus, johtuen alueen vahvasta
metalliteollisuudesta. Valtatie 19: n varteen kehittyneella teollisuudella onkin
ollut suuri merkitys Ylihdrman ja Hakolan talouteen, asutukseen ja kaavoituk-
seen. Kyseiset yritykset ovat olleet samalla huomattavia tyéllistajia jopa yli
kunnan rajojen. Palvelurakenteeltaan ja volyymiltaan Yliharma ei suuresti
poikkea kokoistensa kuntien kategoriassa kasittden tavanomaiset kunnalliset
seka yksityiset palvelut. Matkailun erityispiirteend on YlihArmassa kuitenkin
Harman Kylpyla, joka on valtakunnallinen sotaveteraanien kuntoutuskeskus
ja toimii samalla terveyskylpyland. Kuten muissakin saman kokoluokan maa-
laiskunnissa, on Ylihdrmassakin edelleen merkittavin elinkeino maatalous.
Hakolan alueen erityispiirteena voidaan mainita vanha Harman Parantolan el
nk. Harman sairaalan alue, joka on alueelle historiallisesti ja kulttuurisesti
merkittdva. Alueen kaavoituksessa onkin pyritty sailyttdmaan parantolan mil-
joota suojelevilla kaavamaarayksilla, vaikka sen ymparille onkin sijoittunut

uudempaa pientaloasutusta.
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Kuvio 3. Hakolan kaava-alue. Kauhavan kaupunki, kartasto

3.2 Kaavoitustoimen organisaatio ja resurssit

Entisten Yli- ja Alaharman kuntien kaavoitustyd toteutettiin siten, etta tekni-
sen lautakunnan alaisina toimivat viranhaltijat toimivat kaavoitusprosessin
eteenpain viejind. Ylihdrmassa kaavoitusprosessia hoiti kunnan rakennustar-
kastaja, Alaharméssa tekninen johtaja. Varsinaista kaavoitustoimistoa ei ollut
olemassa. Kyseiset viranhaltijat olivat kaytdnnon tyokokemuksen kautta
hankkineet ammattitaitonsa asioiden hoitamiseksi. Koska kunnissa ei ole
myoskaan tuolloin ollut ketdén, jolla olisi ollut kaavojen laatimiseen vaadittu
patevyys, on kaavojen laatiminen ollut ulkoistettu kuten useimmissa Suomen
maalaiskunnissa. Konsultit laativat kaavoja, mutta kunnan viranhaltijat hoiti-

vat muun kaavoitukseen liittyvan tyon.

Kuitenkin kunnan on suuressa maarin otettava kantaa myos kaavojen sisal-
toéon ja niissé esitettyihin aluevarauksiin, ja kun oikeusvaikutteisia yleiskaavo-
jakaan ei ole paaosin ollut, niin ei ole ollut mydskaan niiden tuomaa ohjaus-
vaikutusta asemakaavoihin nahden siin& maarin kuin olisi ollut tarpeellista.
Kyseinen puute johtuu ensisijaisesti siita, ettd resurssit ovat olleet rajalliset,
koska muuhun ty6h6én nimetty kunnan virkamies on hoitanut kaavoitustyota

oman toimensa ohella. Kaavoitukseen ja maankayttoon osoitetut budjettiva-
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rat ovat olleet vastaavuudeltaan se rahamaara, joka on tarvittu yksittaisten

kaavahankkeiden lapiviemiseen vuoden aikana.

Valittémasti vuonna 2009 tapahtuneen kuntien yhdistymisen jalkeen ei viela
uudessa Kauhavassakaan tunnistettu kaavoitus- ja mittaustoimen kasvanutta
resurssitarvetta, vaikka uudessa tilanteessa kaavoituksen budijetti oli entisiin
verrattuna moninkertaistunut, samoin kuin tyéomaarakin. Vuosien 2009-2011
valisend aikana kaavoitus- ja mittaustoimiston henkilékunta koostui yhdesta
kartoittajasta, yhdestd kaavoitusavustajasta ja kaavoituspaallikbsta. Vasta
vuonna 2012 palkattiin toimistoon maastomittaustéitd tekemaan yksi uusi
kartoittaja, entisen kartoittajan opiskellessa maanmittausinsindorin tutkintoa
ammattikorkeakoulussa, ja liséksi palkattiin yksi uusi maanmittausinsindori
(amk) paikkatietovastaavaksi hoitamaan Kkiinteistbnmuodostukseen, pohja-
karttoihin ja paikkatietoihin liittyvia tehtavia. Samalla nimettiin maanmittausin-
sindorin tutkintoa suorittava kartoittaja maankayttoinsindoriksi, tarkoituksena,
ettd maankayttoinsinoori toimii kaavoituspaallikdn kanssa yhdessa kaavoitus-

toita hoitamassa.

Henkilokuntamitoitus on vielakin pienehkd saman kokoisiin verrokkikaupun-
keihin ja kaavoitustilanteeseen nahden. Lisdksi Kauhavan kaupunkiin on pe-
rustettu luottamusmiehista koostuva Maankayttétoimikunta, joka vastaa
maanhankinnasta ja kaupungin maapolitikasta. Kaytanndssa kuitenkin
maanhankintaesityksid viedaan suoraan kaupunginhallitukselle useamman-

kin virkamiehen toimesta.

Vuoden 2012 aikana, on kaupungin kehitysjohtajan aloitteesta ja kaupungin-
johtajan toimesta perustettu ns. Kaavaluonnoksia valmisteleva tyéryhma joka
koostuu virkamiehista. Tama tyéryhma luonnostelee alustavia kaavaluonnok-
sia ja lahettaa niita myohemmassé vaiheessa konsultille toteutettavaksi seka
kaavoitusprosessia vetavan kaavoituspaallikon eteenpain vietavaksi. Tyo-
ryhmén perustamisen tarkoituksena oli lisdtd vuorovaikutusta kaavoituksen
aikaisessa vaiheessa silla kaytossa ollutta lausuntomenettelya ei koettu riit-
tavaksi vuorovaikutukseksi. Aikaisemmin oli kaytantona, ettd kaavoitustoimis-
to pyysi vireillda olleista kaavaluonnoksista erikseen lausunnot eri hallin-
nonalojen johtavilta virkamiehiltd. Téllaisia hallintokuntia olivat esim. vesi- ja
viemarilaitos, kiinteistétoimi, kadunrakennustoimi, rakennusvalvonta ja kau-

pungin kehityskeskus joka hoitaa suhteita elinkeinoelamaan ja yrittgjiin.
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Lausuntokaytdnnon toimivuutta arvosteltiin mm. siten, etta siind asianosaiset
paasivat antamaan lausuntonsa lilan myohaisessa kaavoituksen vaiheessa ja
eri hallintokunnat kokivat my6s ettd heidan tulee paasta vaikuttamaan suo-
remmin asemakaavojen sisaltéon. Nykyisellaan kaavaluonnoksia valmistele-
vaan tyoryhmaan kuuluu jaseninéd kaavoituspaallikkd, Kauhavan Kaukolampd
Oy:n toimitusjohtaja, kehitysjohtaja, rakennustarkastaja ja ymparistosihteeri.
Ryhma toimii siten, etta se laatii alustavat kaavaluonnokset, sekd kommentoi
kaavaluonnoksia ja lahettaa kaavoituspaallikén viemaan ne kaavoitusproses-

sissa eteenpain.
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4 KAAVOITUSTILANNE
4.1 Yleiskaava ja pohjakartat

Ylihdrmassa ei ole ollut oikeusvaikutteista yleiskaavaa. Tata tyota laadittaes-
sa uusi yleiskaava on vireilla. Samoin on vireilla koko uutta Kauhavaa kos-
keva Strateginen alueiden kayttésuunnitelma joka toteutuessaan vuoden
2013 aikana tarjoaa hyvan pohjan uusille yleiskaavaratkaisuille myos Ylihar-
man kaupunginosaan. Alueidenkayttbsuunnitelma antaa pohjan samalla

kaupungin maapolitiikan tarkistamiselle.

Kaupunginosan ajantasa-asemakaavaa yllapidetaan numeerisessa vektori-
esitysmuodossa seka kaavoitus- ja mittaustoimiston omalla palvelimella, etta
myo6s kaupungin internet-palvelussa kaikkien kuntalaisten saatavilla. Vuosien
2009-2012 aikana kaavat on saatettu vanhoista paperikartoista vektorikar-
toiksi, samoin kuin niiden pohjana olevat kaavan pohjakartat. Kuitenkin hy-
vaksytyt kaavat ovat virallisesti sisalliltdan viela vanhoja rakennuskaavoja
sekd vanhoissa koordinaatistoissa olevia pohjakarttoja. Esilla ja kaytossa
oleville kaavoille on suoritettu koordinaatistomuunnos valilla Kartastokoordi-
naattijarjestelma-ETRS-GK23 (Euref-Fin). Lisaksi Yliharméan kaupunginosaan
on hyvaksytty vuonna 2009 uusi kaavan pohjakartta. Edell&a mainittuun ajan-
kohtaan mennessé vahvistuneet asema- ja rakennuskaavat on kuitenkin vi-
rallisesti hyvaksytty vanhoilla pohjakartoilla seka koordinaatistoilla. Esim. Ha-
kolan kaavojen pohjakartta on hyvaksytty vuonna 1976, ja on vanhaa valtion
koordinaattijarjestelmaa. Kuitenkin Hakolan asemakaavoja on hyvaksytty
viela 2000-luvulla KKJ koordinaatistossa. Yliharméan kunnan osalta kaavojen
pohjakarttoina on kolme erillista karttaa, kullakin oma paivayksensa. Alahar-
man Hakolan kartta on siten neljas kéasiteltavana olevan kaava-alueen pohja-

kartoista.
4.2 Ajantasa-asemakaava

Kuviosta 4 kay ilmi vuosikymmenittdin jaoteltuna ajantasa-asemakaavassa

esitetty yksittaisten kaavojen ika:
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Kuvio 4. Ajanmukaisuuskartta. Kauhavan kaupunki, kartasto

Kuten kuviosta 4 voi helposti havaita, on kaavoista suurin osa ennen vuotta
2000 hyvaksyttyja, mika tarkoittaa ettd ne on hyvéaksytty tuolloin rakennus-
kaavoina. Vaikka taman tyon kuluessa ei suoriteta varsinaista kaavojen
ajanmukaisuuden tarkastelua, voidaan aineistosta kuitenkin helposti nahda
milta osin tarkastelua tulisi kaavan ian perusteella suorittaa. Kaavan ajanmu-
kaisuuden arvioimisessa ika ei ole ainoa kriteeri vaan on tutkittava myo6s
kaavan tarkoituksenmukaisuutta seka toteutumisastetta. Voidaan sanoa etta
vaikka kaavat ovat suurimmaksi osaksi yli 13 vuotta vanhoja rakennuskaavo-
ja, ei Ylihdrman kaupunginosassa kuitenkaan ole ollut suurempia ongelmia
asemakaavan toteutumattomuuden kanssa. Kaikki alueet ovat paasaantoi-
sesti rakentuneet sellaisina kuin ne oli kaavoitettukin, eika esim. rakentamis-
kehotuksia ole tarvittu.

Alueella on kaikkiaan 107 kappaletta yksittaistd kaavaa joista kullakin on
omat kaavaméaarayksensa ja vahvistumispaivayksensa. Naista kaavoista yh-
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dessa esitettynd muodostuu ajantasa-asemakaava. Kuviosta 5 nakyy miten

kaavojen vahvistumisrajat sijoittuvat alueelle:

Kuvio 5. Vahvistumisalueet. Kauhavan kaupunki, kartasto

Liitteessa 2 kuvataan taulukkona voimassa olevaa kaavoitustilannetta kaytto-
tarkoitusluokittain pinta-alan ja korttelitehokkuuden nakokulmasta. Luettelo
perustuu voimassa olevaan ajantasa-asemakaavaan. Lisaksi taulukossa on
esitetty lukemia aluevarausten mukaan luokiteltuina seka korttelikohtaisesti

etta keskiarvoittain.

Silmiin pistavaa Ylihdrman aluevarauksia tutkittaessa on kauppa- ja liiketar-
koituksiin varattujen alueiden vahainen osuus koko kaavoitetusta alasta; -
vain n. 4%. Toisaalta, huolimatta entisen Ylihdrman teollisuuden aikaansaa-
masta yli 100 %:n tyopaikkaomavaraisuudesta ei kuitenkaan T- aluevaraus-
ten yhteenlaskettu summa ylitda 13 % koko Yliharmén kaava-alueen pinta-
alasta. Sen sijaan A-aluevaraukset eli asuntotuotantoon kaavoitetut alueet
edustavat yli 35% koko kaavoitetusta alasta. Kun Yliharman asemakaavojen
seurantalomaketta tarkastelee, voi todeta sen olevan melko tyypillinen vas-

taavan asukasluvun pikkukunnissa.
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4.3 Maapolitiikka

Asemakaavoitukseen ja kaavojen sisaltoon vaikuttavat monet erilaiset tekijat,
ja siksi on syyta punnita myos eri tekijoiden yhteismitallisuutta. Esim. kaavoit-
tamisen johdonmukaisuuden ja maankéyton kokonaisvaltaisen suunnittelun
puutteen takia kaavoissa ilmenevét puutteellisuudet eivat ole samalla tavalla
korjattavissa kuin jotkin teknisluonteiset puutteet. Kun kaavojen asiasiséaltoa
tarkastellaan, taytyy ottaa huomioon etta jo hyvin pienetkin muutokset esim.
aluevarauksissa tai kaavamaarayksissa vaativat kohtuullisen raskaan kaava-
prosessin lapiviemista vuorovaikutusmenettelyineen, kuulemisineen jne. Li-
saksi ne ominaisuudet joiden syyt ja juuret ovat yleiskaavasta johtuvia, eivat
ole korjattavissa kuin koko kunnan maapolitikkaa ja maankayttoa kokonais-
valtaisesti tarkastelemalla. Nama vaativat usein valtuuston paatoksia ja poliit-

tista tahtoa.

Kaupungin nuoresta iasta seka liitoskuntien aikaisesta maankayton suunnit-
teluvolyymista johtuen myds kaupungin maapolitikka ja maankaytt6 yleensa-
kin ovat viela kehittyméattomia. Kauhavan kaupungin maapoliittinen ohjelma
on laadittu vuosille 2011-2012 ja sen on hyvaksynyt kaupunginvaltuusto
26.4.2011 (Kauhavan kaupunki, Maapoliittinen ohjelma 2011). Tata opin-
naytetyota tehtdessa uutta maapoliittista ohjelmaa ei vield ole tekeilla. Sen
sijaan on vireilla kaupungin Strateginen alueiden kayttésuunnitelma, jonka

puitteissa on tarkoitus tarkistaa myds kaupungin maapolitikkaa.

Nykyinen maapoliittinen ohjelma on melko suurpiirteinen eika siinéa ole poh-
dittu esim. tarkemmin kuka maapoliittisten linjausten suunnitteluun osallistuu,
miten kaupungin maanhankintaa hoidetaan tai miten hoidetaan esim. yksi-
tyisten maille kaavoittamisen suhteen maankayttésopimusten teko. Kaytan-
nossé kuitenkin nykyinen valjd maapolitikka on vaikuttanut siihen, etta

maankayttdd on hoidettu kulloisenkin hankkeen ehdoilla.

Maanhankinnasta saadetdan kaupungin hallintosdannosséa etta sita hoitaa
kaavoituspaallikkd maankayttotoimikunnan alaisuudessa, mutta kaytannossa
kaupungilla maanhankintaa hoitaa nykyiselld&n hallintojohtaja, kaupunginhal-

litus, maankayttotoimikunta ja kehitysjohtaja. Kuvio 7 kuvaa kaupungin hallin-
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tosddnnoén mukaista maanhankinnan jarjestysta joka ei kuitenkaan kaytan-

nodssa ole toteutunut.

Kaupunginhallitus

Hyvaksyy maankayttétoimikunnan kauppaehdotuksen

Maankayttétoimikunta

Esittelee kaupunginhallitukselle kauppaehdotuksen

Hyvaksyy kaavoituspaallikon tekeméan ehdotuksen

Kaavoituspaallikko

Esittelee maankayttétoimikunnalle kauppaehdotuksen

Hoitaa keskitetysti neuvottelut maanomistajien kanssa

Kuvio 7. Nykyinen maanhankinta. Jari Leivo
4.4 Yliharméan oikeusvaikutukseton yleiskaava

Ylihdrman taajama-alueen oikeusvaikutukseton osayleiskaava on hyvaksytty
kunnanvaltuustossa 24.9.1987, jonka jalkeen kaavaan on tehty kolme muu-
tosta vuosina 1987, 1989 ja 1990. Kaavaselostuksessa (Ylihdrma kirkonkyla,
osayleiskaava 1986) mainitaan, ettd kyseisen osayleiskaavan ainoat oikeus-
vaikutukset ovat etuostolain mukainen kunnan etuosto-oikeus seka raken-
nuslain 53 §:n mukainen lunastusoikeus. Kumpikaan mainituista oikeusvaiku-
tuksista ei todellisuudessa ole maankaytt6- ja rakennuslain mukainen yleis-
kaavan oikeusvaikutus vaan esim. kyseisen etuosto-oikeus koskee myds
aluetta jota ei ole kaavoitettu, samoin rakennuslain 538:n mukainen lunas-
tusoikeus on nykyisessd maankéaytto- ja rakennuslaissa rinnastettava valtio-
neuvostolta haettavaan lunastuslupaan jota kunta voi hakea riippumatta kaa-
voitustilanteesta. Nain ollen kyseisen osayleiskaavan rooli ja& kunnan tahto-
tilan osoittamiseksi eli strategiseksi suunnitelmaksi. Kuviossa 8 esitetdan

vuonna 1987 hyvaksytty Ylihdrman strateginen osayleiskaava:
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Kuvio 8. Ylihdrman yleiskaava. Kauhavan kaupunki, kartasto

Kuvio 9. Toteutunut asemakaava. Kauhavan kaupunki, kartasto

Kuvioista 8 ja 9 kay ilmi vanhan yleiskaavan toteutuneisuus suhteessa voi-
massa olevaan asemakaavaan. Ruskeat alueet esittdvat asemakaavassa
pientalo-, ja rivitalorakentamiseen varattuja alueita, vihred varitys osoittaa

virkistys-, ja viheralueeksi osoitetun alan, kaupallisiin tarkoituksiin osoitettu



19

aluevaraus esitetaan kuviossa 9 violetilla ja harmaa tarkoittaa teollisuusaluet-
ta. Kuvia tulkitsemalla seka nykyisen asemakaavan seurantalomaketta tutki-
malla voidaan tehda johtopaatds jonka mukaan Yliharman aikainen yleis-
kaava on toteutunut huonosti, ja vaikka yleensa ottaen keskustaajaman
asuntoalueet ovat esimerkiksi toteutuneet yhtenaisind kokonaisuuksina, ne
eivat kuitenkaan ole noudattaneet yleiskaavan aluerajauksia. Kirkonkylan
osayleiskaavan (Yliharm&, kirkonkyld osayleiskaava 1986) selostuksessa
todetaankin osayleiskaavan laatimisen syista, ettd keskusta-alueen rakenta-
misen oli todettu siind maarin vilkastuneen seka tydopaikkanakymien samalla
kehittyneen, minka takia oli jouduttu laatimaan useita erillisia rakennuskaa-
voja jotka eivat kuitenkaan noudattaneet pitkan aikavalin suunnitelmallisuutta
ja tarkoituksenmukaisuustavoitetta, josta syysta oli paatetty ryhtya yleiskaa-
van laatimiseen alueella. Kuitenkin, kun otetaan huomioon etta yleiskaavan
hyvaksymisen jalkeen syntyneet rakennus- ja asemakaavat ovat vahvistu-
neet reilusti yli kolmasosaltaan vuoden 1987 jalkeen, voidaan todeta ettei
naidenkaan osalta yleiskaavan ohjausvaikutus ole ollut sellainen, miksi se oli

alun perin tarkoitettu.
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5 HAVAITTUJA PUUTTEITA
5.1 Rakennuskaavojen vanhentuneet merkinnéat

Vanhojen, ennen maankaytt6- ja rakennuslain voimaantuloa hyvéksyttyjen
kaavojen kaavamerkinnat perustuvat sisdasiainministerion paatokseen ase-
ma-, rakennus-, yleis-, ja seutukaavoissa kaytettavistd merkinnoista (Sisa-
asiainministerion paatdos 30.9.1959). Vastaavasti on laadittu uuden maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaisten asemakaavojen merkinnat jotka on julkais-
tu  ymparistoministerion  julkaisussa, (Ymparistoministerion  julkaisu
10.4.2000) -ja joita on kaytettava korvaamaan kaikki rakennuskaavojen van-
hentuneet merkinnat. Myds Yliharmén ajantasakaavan tekninen tarkastelu
edellyttaa kaikkien vahvistuneiden (107 kpl) kaavojen lapikaymista yksi ker-
rallaan, tarkastellen kaavamerkintdjen ajanmukaisuutta. Tarkastelu on suori-
tettu kokonaisuudessaan tdmén opinnaytetyon kuluessa ja tyon tuloksena
saatua aineistoa voidaan kayttaa suoraan esiselvityksena kun aikanaan kun-
ta laatii uuden asemakaavan jolla korvataan kaikki vanhat kaavat. Selvitys

seuraa opinnaytetyon liitteena (Liite 1. Muuttuvat merkinnat).

Osittain vanhat merkinnat koskevat liikennealueiksi varattuja LYT —alueita
jotka nykyisen merkintamaarayksen mukaan on merkittdva LT:ksi eli liiken-
nealueeksi. Liikennealueiden osalta olisi tarkoituksenmukaista samalla ker-
taa muuttaa ne kaduiksi, silla kuntakeskusten ja kaupunkien sisalla kulkevista
vaylista, joita kaytetddn paaosin kunnan sisdiseen liikenndintiin, on annettu
ELY —keskukselta ohjeita etta ne tulisi muuttaa kaduiksi. Tallainen muutos on
kuitenkin siind maarin vaikutuksiltaan suuri, ettei sitd voitu tAmé&n opinnayte-
tyon yhteydessa kasitelld, joten se jaa selvitettavdksi myéhemmin tulevan

asemakaavan laatimisessa.

Kaavamerkinnat korvataan uusilla teknisluonteisesti vain niiltd osin, kuin alu-
eiden kayttotarkoituksia ei tarvitse muuttaa toiseksi kuin mitéd ne ovat aikai-
semminkin olleet. Korvattava kaavamerkintd pysyy siis sisalloltddn samana,

mutta merkintatapa muuttuu.

Kuviossa 10 esitetddn visuaalisesti ne korttelialueet, joilla vanhentuneet

kaavamerkinnat muuttuvat:
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1T

Kuvio 10. Muuttuvat kaavamerkinnat. Jari Leivo

5.2 Uusi indeksijarjestelméa

Vanhassakin Yliharméssa oli konsulttitydond laadittu kaavoitustilannekartta
(Jaakko Poyry, Kaavoitustilannekartta 2006), eli tarkemmin kuvattuna indek-
sijarjestelma josta kavi ilmi kaavojen vahvistumisalueiden rajaukset, kaavojen
nimet seka vahvistumispaivamaarat. Kyseinen kartta oli laadittu vuonna 2008
ja se oli pahoin vanhentunut ja sisélsi hyvin paljon virheita. Tata opinnayte-
tyota tehtdessa kavi ilmi mm., etta kartta kuvasi kaavoitettuina joitakin aluei-
ta, joita ei ollut todellisuudessa kaavoitettu. Samoin kaavojen vahvistumis-
alueet olivat virheellisi&, ja kun kaavoja oli lukumaaraisestikin yli sata, johti
se tilanteeseen, jossa kaavoitustoimen henkilokunta joutui tekem&an paljon

ylim&araista selvitysty6td, kun piti esim. saada selville jonkin yksittaisen kaa-
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van vahvistumisalue, vahvistumispdivamaara, ja ettd mikd kaava kullakin
alueella on viimeinen voimassa oleva. Tasta syysta opinnaytetydssa laadit-
tiin kokonaan uusi indeksijarjestelma jonka pohjaksi selvitettiin jokaisen kaa-
van voimassa olevat vahvistumisrajaukset, oikeat paivamaarat, seka laadittiin
uusi indeksinumerointijarjestelma jonka avulla nyt voidaan saada nopeasti
tieto mista tahansa kaavasta. Mybhemmin laadittavassa uudessa kokonais-
asemakaavassa ko. jarjestelmaa voidaan kayttaa lahtotietoaineistona ja siir-
tda taman tyon puitteissa laaditut vektorimuotoiset rajausaineistot suoraan

hyodynnettaviksi.

Kuvio 11. Muuttuvat vahvistumisalueet. Jari Leivo
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6 KEHITTAMISNAKOKULMIA JA YHTEENVETO
6.1 Maankaytdn resurssien jakaminen ja yleiskaavoitus

Ylihdrman kaavojen tarkastelussa otettava huomioon myds laajempia nako-
kulmia, kuten yleiskaavoitus ja sen kehittyminen, kaupungin kaavoitustoimen
organisaatiokehitys seka maapolitikan suhde kaavojen sisaltéihin. Tydssa
esitetddn kehittamisnakokulmia jotka on jasennelty vaikutuksiltaan erilaisiksi
ryhmiksi, jotta niitd voidaan verrata keskenaan. Yhteenvetoja ja paatelmia
voidaan kayttaa lahtotietoina siind vaiheessa kun kokonaisasemakaavaa ale-
taan laatimaan ja vaaditaan kaavan muuttamisen laajempaa vaikutusarvioin-

tia.

Ehdotus uudeksi kaavoitus- ja mittaustoimen siséiseksi tehtavien jakamiseksi:

Kaavoitus- ja mittaustoimen organisaatio
jatehtavanjaot (ehdotus)

Kaavoittaja/Kaavoituspaallikkd

maapolitiikan koordinointi
maanhankintaneuvottelut
maankayton strateginen suunnittelu
yleiskaavoitus

asemakaavoituksen valvonta
maankayttdhankkeet

kaupungin maaomaisuuden hallinta
Osaston esimies

Maankayttoinsinoori Paikkatietoinsingori

asemakaavaprosessi
lausuntopyynnét
viranomaisneuvottelut
kaavoitushankkeiden kilpailutus
pienten, vahamerkityksisten
asemakaavojen laatiminen
kaavoituspaallikdn sijainen
maankayttdhankkeet

pohjakarttojen laadinta
maastomittaukset esimies
Julkinen kaupanvahvistaja
pohjakarttojen hyvaksyminen
kauppakirjojen ym. sopimusten
tekninen laadinta

edustaa kaupunkia maan-
mittaustoimituksissa
paikkatiedot

kaupungin maaomaisuuden
tekninen hallinta

Kuvio 12. Tehtavien jakoehdotus. Jari Leivo
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Kuviossa 12 esitetddn ne tehtavanjaot, jotka ovat joko suoraan kaavoitusta

tai kaavoitukseen ja maankayttoon strategisesti liittyvia tehtavia. Kuvio 13

siséltdd ehdotuksen maanhankinnan jarjestamiseksi uudessa Kauhavassa:

O X m 4 Zz m »® X O dA » »» T

Maanhankinta prosessikaavio

Kaupunginvaltuusto
*Hyvaksyy kaupungin Strategisen alueidenkayttésuunnitelman, joka
maarittelee maanhankinnalle ja myymiselle yleiset linjaukset |
painopistealueet seka keinot joita kaupunki haluaa kayttaa
maanhankinnassaan {pakkolunastukset yms.)
*Hyvaksyy yleiskaavat jotka maarittyv at tarkemmin Strategisen
alueidenkayttdsuunnitelman asettamista suuntaviwv oista

* Hyvaksyy kaupungille laadittavan maapolitikan

@ 2

Kaupunginhallitus
*Hyvaksyy tai hylkaa maankayttétoimikunnan kauppaehdotuksen
* Noudattaa kaupunginyaltuuston hyvaksymaa maapoltiikkaa ja
linjauksia

& 4

f Maankayttétoimikunta \
=Paattaa tapauskohtaisesti kauppahinnat ja muut kaupan ehdot
=Esittelee kaupunginhallitukselle kauppaehdotuksen

*MNoudattaa kaupunginvaltuuston hyv aksymaa maapolitikkaa ja
linjauksia

* Koordinoi yhdessa kaavoituspaallikdn kanssa maakauppojen
hoitoa, osallistuu maapolitikan suunnitteluun ja vakoo sen

\ toteutumista /

& Kaavoituspiillikks )
* Osto/myyntitarjous
* Kauppaneuv otte lut
* Esittelee maanka yttétoimikunnalle
kauppaehdotuksen
* Toimii linkkina ostajan ja myyjan valilla J

x

Paikkatietoinsind ori
*Kaavpaallikin tekninen

(

Maankayttdinsind 6ri
*Kaav. paallikan tekninen

avustaminen avustaminen
“/ertailukaupatthintaselvityk- *Kauppakirjojen ja
set sopimusten laadinta

\_ * Kaupanvahvistaminen >,

Z » T C » X

c X rr c X

Kuvio 13. Maanhankinnan tehtéavienjako. Jari Leivo

Valmisteilla olevassa strategisessa alueidenkayttésuunnitelmassa tarkiste-

taan myds samalla kaupungin maapolitikkaa. Samalla tulisi laatia strategian

perusteella yleiskaavoitusohjelma, johon kaupunki sitoutuisi pitkalla aikavalil-

l&. Yliharméan vireilla olevan yleiskaavan valmistuttua voidaan ryhtyd uudis-

tamaan my6s ajantasa-asemakaavaa johon erityisesti taman tyon tuloksena

on syntynyt selvityksia ja aineistoja.
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6.2 Ylihdrman ajantasa-asemakaava

Hyvaksytyille asemakaavoille on tata tyota tehtdessa valmistumassa uusi
kaavan pohjakartta joka kattaa koko kaava-alueen. Karttaa ollaan laatimassa
ETRS-GK23 koordinaattijarjestelmaan ja 2-mittausluokan mukaisena kuten
kaavoitusmittausohje ( Kaavoitusmittausohjeet, Mml 2003) edellyttda. Samal-
la kartan korkeuskayrat laaditaan uuteen N2000 jarjestelméaan. Nain saadaan
tulevalle kokonaisasemakaavalle yksi uusi kattava, ja vektorimuotoinen poh-

jakartta.

Konkreettiset; -taman opinnaytteen puitteissa syntyneet korjausehdotukset
ovat edella selostetut kaavojen vahvistumisalueiden korjaamiset, uuden in-
deksijarjestelman kayttoon ottaminen ja paivittaminen vektoriaineistoihin jol-
loin samalla saadaan myoskin oikeat kaavamaaraykset esille internet-
palveluun. Lisaksi ovat aiemmin mainitut vanhentuneiden kaavamerkintojen
korjaamiset tehtava uutta kokonaisasemakaavaa laadittaessa. Myos kaavo-
jen ajanmukaisuuden tarkasteluun saadaan arvokasta selvitystietoa tyon
puitteissa syntyneesta aineistosta, esim. kayttotarkoitusluokittaiset luettelot

aluevarauksista.

Mydhemmaéssé vaiheessa tdman opinnaytetyon jalkeen on syyta jatkaa aloi-
tettua laajamittaista teknistd kaavojen tarkastelua, ja laatia mm. korjauseh-
dotus, josta kay ilmi miten kaavoissa olevia korttelinrajoja on muutettava vas-
taamaan voimaantulleita kiinteistdjen rajoja silloin, kun kaavanlaatija on il-
meisesti sita tarkoittanut. MyOs vahaisten rakennusalojen muuttaminen ny-
kytilannetta vastaavaksi silloin, kun rakennus sijoittuu rakennusalueen ulko-
puolelle, on syyta tarkastella, silla tamankin tyon kuluessa ilmeni useita mai-
nitunlaisia tapauksia.

Kortteleiden ja tonttien numerointi vaatii kokonaan uutta kasittelya, jossa yh-
teydessa olisi syytd rakentaa korttelinumerointiin selkea jarjestelma, jossa
esim. asuinalueittain numeroidaan korttelit loogisesti niin ettei saman kaavan
sisélla ilmene samoja korttelinumeroita.

Koska kaavat ovat syntyneet hyvin pitkalla aikavalilla, on syntynyt tilanteita
joissa esim. viereisten kortteleiden alueilla my6hemmin tehdyt kaavanmuu-

tokset ovat synnyttéaneet osin ristiriitaisia kaavamaarayksia asuinaluekoko-
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naisuuksia ajatellen. Tallaiset kaavamaaraysten sisallot olisi tutkittava ja niita
tarpeen mukaan tarkennettava. Esim. vierekkaisissa kortteleissa on maara-
yksid rakentamisen suhteen, jotka poikkeavat liiaksi toisistaan ilman tarkoi-
tuksenmukaisia perusteita.

Kaikki taman tyon kuluessa laaditut selvitykset ja kehittdmisehdotukset on
laadittu siten, etta kaupunki voi mydhemmaéssé vaiheessa kaynnistaa Ylihar-
man uuden kokonaisasemakaavan laatimisen ja kayttda tulevassa kaavoi-

tusprosessissa aineistoa esiselvitys-, ja kehitysehdotusluonteisena.
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LITE 1.

Muuttuvat merkinnat:

Kaava 86.

1. AO Erillispientalojen korttelialue. Kullekin rakennuspaikalle saa rakentaa enin-
ta&dn 250 m2 kerrosalaa.

2. => AO Erillispientalojen korttelialue (kerrosalat siirtyy karttaan)

1. 13/1900 Lukusarja jossa ensimmainen luku osoittaa asuntojen sallitun
enimmaismaaran, roomalainen numero osoittaa rakennuksen suurim-
man sallitun kerrosluvun ja viimeinen luku osoittaa sallitun kerrosalan
neliometreind

2. =>1, 900 (Perustelu: asuntojen sallittua maaraa ei tarvitse ilmoittaa silla kortte-

li on jo rakentunut.)

Kaava 89.

1. AO Erillispientalojen korttelialue. Kullekin rakennuspaikalle saa rakentaa
enintaan 250 m2  kerrosalaa.

2. => AO FErillispientalojen korttelialue (kerrosalat siirtyy karttaan)

1. 20/1/2400 Lukusarja jossa ensimmainen luku osoittaa asuntojen sallitun
enimmaismaaran, roomalainen numero osoittaa rakennuksen suurim-
man sallitun kerrosluvun ja viimeinen luku osoittaa sallitun kerrosalan
neliometreind

2. =>1, 1400 (Perustelu: asuntojen sallittua maaraa ei tarvitse ilmoittaa sil-
|& kortteli on jo rakentunut.)

Kaava 92.

1. 18/1/2300 Lukusarja jossa ensimmainen luku osoittaa asuntojen sallitun
enimmaismaaran, roomalainen numero osoittaa rakennuksen suurim-
man sallitun kerrosluvun ja viimeinen luku osoittaa sallitun kerrosalan
neliometreind

2. =>1, 1300 (Perustelu: asuntojen sallittua maaraa ei tarvitse ilmoittaa sil-

|& kortteli on jo rakentunut.)
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Kaava 87.

ARO Rivitalojen ja omakotirakennusten korttelialue

=> AO (Perustelu: alue on jo rakentunut, ilman rivitaloja)

UL Leikkikentta

=>le

Pl Istutettava puistoalue
=> VP Puisto

YT Kunnallisteknisten rakennusten ja laitosten korttelialue
=> ET Yhdyskuntateknistad huoltoa palvelevien rakennusten ja laitosten

alue

1. P Puistoalue

=> VP Puisto

Kaava 83.

1. VK Leikkikentta

=> |e Leikkipuisto

1. LYT Yleinen tie vierialueineen

=> LT Yleisen tien alue

Kaava 93.

1. LYT Yleinen tie vierialueineen

=> LT Yleisen tien alue

Kaava 65.
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. TY Ymparistohairiditd aiheuttamattomien teollisuusrakennusten kortte-
lialue
. => TY Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toi-

minnan laadulle erityisid vaatimuksia.

LT Kauttakulku- tai sisaantulotie suoja- ja ndkemaalueineen

. => LT Yleisen tien alue

Kaava 66.

. TY Ympaéristohairioitd aiheuttamattomien teollisuusrakennusten kortte-
lialue
. => TY Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toi-

minnan laadulle erityisia vaatimuksia.

Kaava 74.
. AO Omakotirakennusten tai muiden enintddn kahden perheen talojen
korttelialue

. =>AO0 Erillispientalojen korttelialue

. UL Ohjeellinen leikkikentan paikka

. =>le Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa

P Puistoalue

. => VP Puisto

. ha Ndkemaalue

. =>na Yleisen tien nakeméaalueeksi varattu alueen osa.

Kaava 73.

. ha Tien nakemaalueeksi varattu alueen osa

. => na Yleisen tien nakeméaalueeksi varattu alueen osa.
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Kaava 71.

. TY Ymparistohairioita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten kortteli-
alue. Korttelialueelle saa rakentaa asuinrakennuksen.

. => TY-1 Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistt asettaa toi-
minnan laadulle erityisid vaatimuksia. Korttelialueelle saa rakentaa

asuinrakennuksen.

. at Rakennusala jolle saa sijoittaa autotallin
. => a Auton sailytyspaikan rakennusala

. as. rakennusala jolle saa sijoittaa asuinrakennuksen

. => Rakennusala (pistekatkoviiva)

Kaava 42.

. VK Ohjeellinen leikkikentta
. =>le Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa

Kaava 25.

. AT Maatilojen talouskeskusten korttelialue

. => AM Maatilojen talouskeskusten korttelialue

P Puistoalue

. => VP Puisto

M Maatalousalue

. => MT Maatalousalue

. AO Omakotirakennusten ja muiden enintdan kahden perheen talojen
korttelialue

. => AO Erillispientalojen korttelialue
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| Ohjeellinen leikkikentan paikka
=> |e Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

Kaava 14.

1. LYT Yleinen tie vierialueineen

=> LT Yleisen tien alue

Kaava 24.

1. p Ohjeellinen pysékdimispaikka

=> P Pysakoimispaikka

Kaava 22.

1. AV Asuin- ja kasvitarharakennusten korttelialue

=> AO Perustelu: Alueelle sijoittuu edelleen asuinpientaloja, muttei

enaa kasvitarhoja.

Kaava 11.

. LPA 124/1 Autopaikkojen korttelialue, jonka kautta saadaan jarjestaa

ajoyhteys siihen rajoittuville rakennuspaikoille.
=> LPA-1 Autopaikkojen korttelialue, jonka kautta saadaan jarjestaa

ajoyhteys siihen rajoittuville rakennuspaikoille.

Kaavaa3.

LT kauttakulku- tai sisaantulotie suoja- ja ndkemaalueineen

=> LT Yleisen tien alue.

Kaava 4.

at autotalli- ja varastorakennuksen rakennusala
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. => a auton sailytyspaikan rakennusala.

Kaava 2.

. TY Ymparistohairiotd aiheuttamattomien teollisuusrakennusten kortteli-
alue
. => TY Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toi-

minnan laadulle erityisid vaatimuksia.

Kaava 17.

. p Ohjeellinen pyséakdimispaikka
. => p Pysakoimispaikka

Kaava 29.

. LH Huoltoasemarakennusten korttelialue

. => LH Huoltoaseman korttelialue

Kaava 33.

. VK Leikkikentta

. =>le Leikki- ja oleskelualueeksi varattu alueen osa.

1. LYT Yleinen tie vierialueineen

. => LT Yleisen tien alue

Kaava 100.

1. LYT Yleinen tie vierialueineen

. => LT Yleisen tien alue.

Kaava 76.

. TY Ymparistohairioita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten kortteli-

alue
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. => TY Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toi-

minnan laadulle erityisid vaatimuksia.

Kaava 77.

. AO Omakotirakennusten ja muiden enintdan kahden perheen talojen
korttelialue

. => AO Erillispientalojen korttelialue.

. AT Maatilojen talouskeskusten korttelialue
. => AM Maatilojen talouskeskusten korttelialue

Kaava 79.

LYT Yleinen tie vierialueineen

. => LT Yleisen tien alue

. TY Ymparistohairi6ita aiheuttamattomien teollisuusrakennusten kortteli-
alue
. => TY Teollisuusrakennusten korttelialue, jolla ymparistd asettaa toi-

minnan laadulle erityisid vaatimuksia.

. ALH Yhdistettyjen asuin-, liike- ja toimistorakennusten seka huolto-
asemarakennusten korttelialue

. => AL Asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialue + LH Huolto-
aseman korttelialue. (Perustelu: vastaavaa merkintda ei uusista merkin-
tatavoista 16ydy, joten merkintd puretaan kahdeksi erilliseksi merkin-

naksi)



LIITE 2. Aluevarausten seurantalomake

SEURANTALOMAKE Pinta-ala Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Kortteli-

tehokkuus
ha % % k-m2 ek

AM 0,83 0,48
AM 0,21 0,12
AR-1 2,39 1,37 3892 0,16
AO 8,48 4,86
ARO 1,97 1,13
AP 0,83 0,48 1665 0,20
AO 0,39 0,22
AT 1,35 0,77 5395 0,40
AM-1 0,59 0,34 703 0,12
AO 0,30 0,17
A 0,60 0,35 1206 0,2
AO-1 1,74 1,00 2871 0,17
AV 0,44 0,25 658 0,15
AR 1,15 0,66
AM 23,57 13,52 31705 0,13
ALH 0,47 0,27 1883 0,40
AL-1 0,86 0,49 3020 0,35
AR 22,11 12,68 43154 0,20
AO 97,75 56,05 172043 0,18
AL 8,20 4,70 25556 0,31
AL-2 0,16 0,09 486 0,30
A yhteensa 174,39 100 35,57 294237 0,17
YT 0,09 0,3
Y-1 11,13 36,49 55636 0,5
Y 4,54 14,87 20407 0,45
YL 1,01 3,31 2000 0,20
YO 3,48 11,41 8415 0,24
YH 0,86 2,82
YK 0,28 0,9 800 0,29
YS 5,83 19,13 14300 0,25
YH 0,18 0,59 539 0,30
YK-S 3,10 10,16 4648 0,15
Y yhteensa 30,49 100 6,22 106745 0,35
K-1 4,85 54,35 19394 0,40
KL-1 3,67 41,16 6468 0,18
KL-1 0,15 1,66
K 0,25 2,83 1000 0,40
K yhteensa 8,92 100 1,82 26862 0,30
TY-1 3,50 5,61 17498 0,50
TV 1,53 2,45 4591 0,30
TY-3 0,57 0,91 1200 0,21
TV-1 0,68 1,09 2714 0,40
T 33,71 54,00 129933 0,39
TY 22,44 35,94 86092 0,38
T yhteensa 62,42 100 12,73| 242028 0,39
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SEURANTALOMAKE Pinta-ala Pinta-ala Pinta-ala Kerrosala Kortteli-

tehokkuus
ha % % k-m2 ek

\% 4,35 4,25

VP-1 0,48 0,47

VU 3,27 3,20

VL-1 4,27 4,18

VK 0,85 0,83

VL 34,94 34,20

VP 12,49 12,23

V yhteenséa 102,16 100 20,84 10546 0,01

LH 0,71 3,33 1423 0,20

LPA 0,18 0,85

LP 0,72 3,36

LH 0,11 0,53

LYT 5,77 27,00

LT 10,41 48,70

LT 3,47 16,23 100 0,00

L yhteensa 21,37 100 4,36 1523 0,01

ET-1 0,21 3,39 200 0,09

EN 0,45 7,18 1130 0,25

ET-2 0,10 1,52 192 0,20

ET-1 0,10 1,63

EN 0,15 2,32

EH 3,53 56,04

EJ-1 0,81 12,8 3224 0,40

ET 0,31 4,97 464 0,15

EV 0,64 10,16

E yhteensa 6,30 100 1,28 5210 0,08

M 0,10 0,23 200 0,19

M 15,85 34,78

MT 29,61 65

M yhteensa 45,56 100 9,29 200 0,00

liik, kadut 2,13 5,54

Kadut 36,23 94,46

KADUT, TIET 38,35 100 7,82

Z 0,34 100 150 0,04

TORIT, KATUAUKIOT 0,34 100 0,07 150 0,04

KAAVA-ALUE yht. 490,31 687501 0,14

Kaavio 1. Asemakaavan seurantalomake. Jari Leivo
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