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Tavastkengan osayleiskaava

Kaavoituksen edut ja haitat

Edut:

Kylayleiskaava sopii rakentamisen ohjaukseenTavastkengén kaltaisille
alueille, joilla rakentamisen painetta on jonkin verran, mutta ei
merkittavasti.

Rakennuspaikat osoitetaan kaavassa tilakohtaisesti siten, etté
yleiskaavaa voidaan kayttda suoraan rakennusluvan myontamisen
perusteena (MRL 44 8). Nain rakennuslupaprosessi nopeutuu ja
helpottuu. Erillista suunnittelutarveratkaisua tai asemakaavaa ei tarvita.
Rakennuslupa voidaan myontaa suoraan yleiskaavan perusteella
enintdan kaksiasuntoisen asuinrakennuksen rakentamiseen. liman
kaavaa rakennusluvan tai suunnittelutarveratkaisun myontamisen
edellytysten tayttyminen selvitetdan vasta lupahakemuksen
yhteydessa.

Kaavan yhteydessa selvitetdaan rakennuspaikkojen rakentamisen
edellytykset ja laaditaan riittavat ymparistdselvitykset, mika helpottaa
rakennushankkeiden lupamenettelya ja rakentamisen ohjausta. Uusia
tontteja on helpompi markkinoida ja myyda, kun yleiskaavaratkaisussa
on jo varmistettu rakentamisen mahdollisuudet ja edellytykset.
Rakennuspaikkojen kayttamisesta tai myymisesta paattaa kukin
maanomistaja itse.

Kaavassa osoitetaan uusia asuintontteja pitkén aikavalin tarpeeseen,
mik& vahvistaa maaseutukylan elinvoimaisuutta. Asutuksen lisdédminen
kyldalueelle vahentdd samalla rakentamispainetta kylan ulkopuolisella
haja-asutusalueella ja ehkdisee yhdyskuntarakenteen hajautumista ja
siitd syntyvia kustannuksia.

Kaavaratkaisu pohjautuu edullisuusvydhyketarkasteluun, jossa
rakennuspaikkoja sijoitetaan erityisesti olemassa olevan
kunnallistekniikan ja tiestdn piiriin. On kunnan ja asukkaan kannalta
edullisempaa hyddyntdd olemassa olevaa infraa kuin rakentaa uutta.
Kaavassa huomioidaan ympariston asettamat arvot, rajoitteet ja
mahdollisuudet. Arvokas kulttuuriymparisto lisaa kylan ympariston
muutosherkkyytta ja tarvetta kaavalliselle ohjaukselle. Arvokkaassa
kulttuuriympéristossa vahainenkin rakentamisen maara voi huonosti
sijoitettuna heikentd&d maiseman arvoa.

Kaavalla tuetaan ehean kylakokonaisuuden syntya huomioiden asutus-
ja maisemarakenteen. Tavastkengéan alueella tdydennetaan olemassa
olevaa kylamaista asutusta tavalla, joka on asutusrakenteen ja
maiseman kannalta jarkeva ja alueen perinteita kunnioittava.
Maanomistajia kohdellaan tasapuolisesti ja he saavat tilansa pinta-
alaan, olosuhteisiin ja aiemmin hyddynnettyyn rakennusoikeuteen
nahden kohtuullisen maaran rakennuspaikkoja.

Kaavalla turvataan maa- ja metsatalouden tulevaisuuden
kehittdmismahdollisuuksia. Maatalouden tuotantotilojen laajentaminen
ja kotieldintalouden suuryksikot edellyttéavat yhteensovittamista
asutuksen kanssa.

Mahdollisen kaivostoiminnan tapauksessa kaava edistdd kunnan
vaikuttamismahdollisuuksia, silla kaivosyhtitn tulee toiminnassaan
ottaa huomioon lainvoimainen kaava ja siind suunniteltu maankaytto
rajoitteineen (erityisesti asutus sekéd maisema- ja luontoarvot).
Kaivostoiminnan edellytyksené on kaivostoiminnan mahdollistava
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kaava, jossa on aluevaraus kaivostoiminnalle. Tavastkengan
osayleiskaavassa ei osoiteta aluevarausta kaivokselle, joten
kaivostoimintaa ei voida kaavan perusteella sijoittaa alueelle eika
toisaalta siihen voida viela malminetsintédvaiheessa varautuakaan.

Haitat:

o Kaavamaaraykset sitovat maanomistajia, joskin maanomistajien toiveet
ja suunnitelmat on huomioitu kaavaa laadittaessa.

e Yleiskaavassa voidaan maarata, ettei yleiskaava-alueella tai sen osalla
saa rakentaa niin, etta vaikeutetaan yleiskaavan toteutumista.
Maanomistajan kiinteistokohtainen rakennusoikeus on sijoitettu
kaavassa rakentamiseen osoitetuille alueille eikd hanen muille kaavaan
sisaltyville alueilleen saa rakentaa. Rakennusoikeuden sijoittamisessa
on tosin huomioitu ympariston rajoitteiden liséksi maanomistajan
toiveet.

¢ Jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen,
rakennetun ympariston, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden
erityisten ymparistdarvojen vuoksi suojeltava, yleiskaavassa voidaan
antaa sita koskevia tarpeellisia maarayksia, joiden kuitenkin tulee olla
maanomistajalle kohtuullisia. Huomioitavaa on, etté esimerkiksi
luonnon, maiseman ja kulttuuriperinndn suojeluun liittyvan
lainsdadannon maaraykset patevat myds kaavasta riippumatta.

¢ Yleiskaavamadraykselld voidaan maisemaa muuttava toimenpide
maarata luvanvaraiseksi. Lupaa ei voida myontaa, jos toimenpide
vaikeuttaa alueen kayttamista kaavassa varattuun tarkoitukseen.

o Kaavan laatimisesta tulee kustannuksia kunnalle.

Vastine vetoomukseen

Kunnanhallitukselle on jatetty 20.4.2023 paivatty 49 allekirjoittajan vetoomus
kaavoitushankkeen keskeyttamiseksi. Vetoomuksessa todetaan, etta
kaavaluonnoksessa ei ole kuultu riittavasti maanomistajia. Hankkeen tiimoilta
on jarjestetty kylalaisille yleisluonteinen kysely, mutta maanomistajilta, joiden
kiinteistdja sijaitsee suunnitellulla kaavoitusalueella, ei ole allekirjoittajien
mukaan pyydetty kirjallista mielipidetta asiasta. Vetoomuksen allekirjoittajat
katsovat, ettei maanomistajien oikeuksia ole riittavasti huomioitu asian
suunnitteluvaiheessa, koska kirjallista kannanottoa, mielipidetta tai suostumusta
maanomistajilta ei ole pyydetty.

Kaavoitus on maankaytto- ja rakennuslaissa saadelty menettely, jonka
mukaisesti myods Tavastkengéan osayleiskaavaa laaditaan. MRL 62 8:n mukaan
kaavoitusmenettely tulee jarjestaa ja suunnittelun lahtokohdista, tavoitteista ja
mahdollisista vaihtoehdoista kaavaa valmisteltaessa tiedottaa niin, etté alueen
maanomistajilla ja niilla, joiden asumiseen, tydntekoon tai muihin oloihin kaava
saattaa huomattavasti vaikuttaa, seka viranomaisilla ja yhteis6illd, joiden
toimialaa suunnittelussa kasitelladn, on mahdollisuus osallistua kaavan
valmisteluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua kirjallisesti tai
suullisesti mielipiteensé asiasta.

MRL 63 §:n mukaan kaavoituksen vireilletulosta tulee ilmoittaa sillé tavoin, etta
osallisilla on mahdollisuus saada tietoja kaavoituksen lahtékohdista,
suunnitellusta aikataulusta seké osallistumis- ja arviointimenettelysta.
lImoittaminen on jarjestettava kaavan tarkoituksen ja merkityksen kannalta
sopivalla tavalla.
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Kaavoitusaietta on esitelty ennakkoon Tavastkengan kylatalolla elokuussa 2021
ja helmikuussa 2022 pidetyissa info- ja keskustelutilaisuuksissa. Taman jalkeen
kaava on kuulutettu vireille maaliskuussa 2022 kunnanhallituksen paatéksella.
Vireilletulosta tiedotettiin kuntalaista Pyhannan kuntatiedotteessa ja
ulkopaikkakuntalaisia maanomistajia lahestyttiin kirjeitse.

Vireille tulon jalkeen jarjestettiin kesalla 2022 sahkdinen asukaskysely, jossa
asukkaat ja maanomistajat pystyivéat kertomaan toiveistaan kaavaan liittyen
sanallisesti ja karttamerkinndilla. Kyselyyn vastasi 68 henkild4, joista suurin osa
oli alueen vakituisia asukkaita. Kyselysta ja kaavasta kerrottiin heindkuun 2022
kuntatiedotteessa.

Kolmas kylatilaisuus jarjestettiin huhtikuussa 2023, kun alustava kaavaluonnos
oli valmistunut. Tilaisuudessa maanomistajat pystyivat kommentoimaan
alustavaa suunnitelmaa ja esittdmaan toiveita. Varsinainen kaavaluonnos oli
nahtavilla valmisteluvaiheen kuulemista varten 9.10-19.10.2023, ja siita oli
mahdollisuus jattda néhtavillaolon kuluessa kirjallisena mielipiteitd. Luonnoksen
nahtavillaolon yhteydessa jarjestettiin Tavastkengalla viela kaavoittajan
vastaanottopéiva 10.10.2023, jolloin oli mahdollisuus keskustella ja kysya
kaavaratkaisusta.

Kaavaluonnoksesta jatetyt mielipiteet kasitellaan ja kaava muokataan tdman
jalkeen varsinaiseksi kaavaehdotukseksi, joka niin ikdan asetetaan julkisesti
nahtaville ja maanomistajat voivat jattaa siita viela kirjallisia muistutuksia ennen
hyvaksymista.

Kunta paattaa alueidensa kaavoittamisesta ja kaavoituksen kaynnistamisesta.
Kaavoitettavan alueen maanomistajilta ei tarvitse eika ole yleista pyytaa erillista
suostumusta kaavoittamisesta, varsinkaan kun kyse on yleiskaavasta ja pinta-
alaltaan laajasta alueesta. Tiedottamista ja maanomistajien kuulemista kaavan
laatimisen aikana puolestaan vaaditaankin MRL 62 ja 63 §:n mukaisesti.
Tavastkengan yleiskaavoituksessa onkin lainmukaisen kaavaprosessin
vuorovaikutusta jopa lisatty ja laajennettu jarjestamalla lisaksi aloitusvaiheen
maanomistajakysely, kylatilaisuuksia ja tiedotteita paikallislehteen.
Vuorovaikutuksesta, kaavamenettelysta ja osallistumisen mahdollisuuksista on
kerrottu tarkemmin osallistumis- ja arviointisuunnitelmassa, joka on nahtavilla
kunnan internetsivuilla koko kaavaprosessin ajan.

Kaavaluonnoksesta ja asukaskyselysta saadussa palautteessa toivottiin
joidenkin kiinteistdjen poistamista yleiskaava-alueesta. Poistamistoiveet on
analysoitu ja rajausta on ollut mahdollista muuttaa, jos poistettavat kiinteistot
sijaitsisivat kyldalueen reunalla. Tavastkengén kylaaluetta tulee tarkastella
kokonaisuutena ja yhteensovittaa kylan eri toiminnot ja ominaispiirteet, minka
vuoksi keskeisella kylaalueella sijaitsevien kiinteistdjen poistaminen kaava-
alueesta ei ole jarkevaa ja tarkoituksenmukaista. Naiden kiinteistdjen osalta
kaavaratkaisussa paaosin vahvistetaan kiinteiston nykytila ilman muutoksia eika
yleiskaava siten vaikuta kiinteiston kayttoon.

Vetoomus on tehty kaavaprosessin alkuvaiheessa, kun kaava on vasta
kuulutettu maankaytto- ja rakennuslain mukaisesti vireille, suunnittelu aloitettu,
eikd yhtaan kaavasuunnitelmaa ole viela ollut julkisesti nahtavilla
maanomistajien kirjallisia mielipiteitd varten. Luonnos- ja ehdotusvaiheessa
osallisilla on mahdollisuus antaa palautetta kaavaratkaisusta.
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Selvitys kaavan vaikutuksista kiinteistéverotukseen

Kiinteistoverotuksesta vapaita alueita ovat mm. maa- ja
metsatalousmaat, vesialueet, luonnonsuojelualueet, yleiset tiet.

Maa- ja metséatalousaleuiden rakennuspaikat tulevat normaalisti
kiinteistdveron piiriin, kun ne on myyty. Myds myyjan muut
rakennuspaikat tulevat kiinteistéveron piiriin, mikali eivat ole erillisia
myydyista rakennuspaikoista. Talldin tehdaéan kokonaisarviointi siita,
ovatko rakennuspaikat samaa kokonaisuutta vai erillisia. Verottaja voi
kayttaa tapauskohtaista harkintaa.

Jos rakennuspaikat vuokrataan tai rakennetaan itse, ne tulevat
kiinteistbveron piirin vuokraamisen tai rakentamisen alettua.
Kiinteistdveron piiriin tulee talldin vain kyseinen rakennuspaikka.

Jos rakennuspaikat on luovutettu tilakokonaisuuden yhteydessa maa-
ja metsatalousmaana, rakennuspaikkoja verotetaan vasta siina
vaiheessa, kun uusi omistaja aloittaa rakennuspaikkojen myynnin tai
rakentamisen.

Kiinteistdverolakia ollaan uudistamassa. Maapohjan osalta hankkeen
tavoitteena on luoda uusi aluehintakartta maapohjien verotusarvojen
madarittdmista varten koko maan kattavasti. Yhtenaisen hinnan alueet
perustuisivat l&ahtokohtaisesti markkinahintoihin eli toteutuneisiin
kiinteistdjen kauppahintatietoihin, osin myds asuntojen
kauppahintatietoihin. Hallituksen esityksen (25.3.2022) mukaan
jatkossa asemakaava-alueen ulkopuolella sovellettaisiin samaa
aluehintaa kayttotarkoituksesta riippumatta.
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