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HAKEMUS

Kiinteistolle 611-401-7-50 Poteri, haetaan alueellista
suunnittelutarveratkaisua Pornaisten Pohjoisten kylien osayleiskaavan
Halkian kylaalueelle. Kiinteistdlle on osoitettu kaavassa yksi olemassa
oleva rakennuspaikka. Hakija hakee kiinteistélle lisaksi neljaa
erillispientalon rakennuspaikkaa.

ANSOKAN

Fastigheten 611-401-7-50 Poteri anstker om ett regionalt avgérande som
galler planeringsbehov i byomradet Halkia som ligger inom
delgeneralplanen for de norra byarna i Borgnas. Fastigheten har i planen
anvisats en existerande byggplats. Den s6kande ansdker ocksa om
ytterligare fyra byggplatser for uppférande av fristdende smahus pa
fastigheten.

RAKENNUSPAIKKA

Rakennuspaikka on Halkian kylassa Pornaistentien varrella. Kiinteisto on
rekisterdity vuonna 2001 ja se on rakentamaton lukuun ottamatta kahta
talousrakennusta. Kiinteiston koko on 5,5445 ha. Lahialueella on useampi
asuinrakennus. Alueella on kunnallinen vesijohto.

BYGGPLATS

Byggplatsen ligger i Halkia by vid vagen Pornaistentie. Fastigheten
registrerades i fastighetsregistret ar 2001 och den ar obebyggd, med
undantag for tva ekonomibyggnader. Fastigheten har en areal pa 5,5445
ha. | naromradet finns flera bostadshus. Omradet har kommunal
vattenforsorjning.

KAAVOITUSTILANNE

Alueella on voimassa Pornaisten Pohjoisten kylien osayleiskaava AT, kyla-
alue. Kiinteistdlle on osoitettu kaavassa yksi olemassa oleva
rakennuspaikka. Alue on maankaytté- ja rakennuslain 16 §:n mukaista
suunnittelutarvealuetta.

PLANLAGGNINGSSITUATION

Omradet omfattas av den gallande delgeneralplanen for de norra byarna i
Borgnas och har beteckningen AT (byomrade). Fastigheten har i planen
anvisats en existerande byggplats. Enligt 16 § i markanvandnings- och
bygglagen ar platsen belagen i ett omrade i behov av planering.

NAAPURIEN KUULEMINEN

Hakemuksesta on suoritettu naapurien kuuleminen lehtikuulutuksella
(Itédvayla 30.8.2023) ja hakemukseen ei ole jatetty huomautuksia tai
vastineita. Kuuleminen on suoritettu MRL 173 § edellyttdmalla tavalla.

HORANDE AV GRANNAR
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Grannarna har horts angaende ansékan genom kungorelse som
publicerades i tidningen Itavayla 30.8.2023, och inga anmarkningar eller
klagomal har lamnats in. Hérandet har genomforts i enlighet med kraven i
MarkBygglL 173 §.

SUUNNITTELUTARVEALUE

Maankaytto- ja rakennuslain 16 § mukaan Suunnittelutarvealueella
tarkoitetaan aluetta, jonka kayttdéon liittyvien tarpeiden tyydyttdmiseksi on
syyta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten teiden, vesijohdon tai viemarin
rakentamiseen taikka vapaa-alueiden jarjestdmiseen.
Suunnittelutarvealuetta koskevia saannéksia sovelletaan myds sellaiseen
rakentamiseen, joka ymparistovaikutusten merkittdvyyden vuoksi
edellyttaa tavanomaista lupamenettelya laajempaa harkintaa.
Maankaytto- ja rakennuslain 137 § mukaan rakennusluvan myéntaminen
16 §:ssa tarkoitetulla suunnittelutarvealueella, jolle ei ole hyvaksytty
asemakaavaa, edellyttaa, etta rakentaminen:

1) ei aiheuta haittaa asemakaavoitukselle, yleiskaavoitukselle tai alueiden
kaytén muulle jarjestamiselle;

2) on sopivaa yhdyskuntateknisten verkostojen ja liikennevaylien
toteuttamisen seka liikenneturvallisuuden ja palvelujen saavutettavuuden
kannalta.

Rakentaminen suunnittelutarvealueella ei mydskaan saa johtaa vaikutuksil-
taan merkittdvaan rakentamiseen tai aiheuttaa merkittavia haitallisia
ymparisto- tai muita vaikutuksia. Kiinteistolle ei kohdistu maankaytto- ja
rakennuslain 16 § ja 137 § mukaista estettd suunnittelutarveratkaisulle.

OMRADE | BEHOV AV PLANERING

Enligt 16 § i markanvandnings- och bygglagen avses med ett omrade i
behov av planering ett omrade dar det for att tillgodose behov i anslutning
till anvandningen ar skal att vidta sarskilda atgarder, sasom att bygga
vagar, vattenledningar eller avlopp eller att ordna friomraden.
Bestammelserna om omraden i behov av planering tillampas ocksa pa
sadant byggande som pa grund av miljokonsekvensernas betydelse
forutsatter mera omfattande provning an sedvanligt tillstandsférfarande.
Enligt 137 § i markanvandnings- och bygglagen forutsatter beviljande av
bygglov pa ett omrade enligt 16 § i behov av planering och for vilket
detaljplan inte har godkants att byggandet:

1) inte fororsakar olagenheter med tanke pa detaljplanlaggningen,
generalplanlaggningen eller annan reglering av omradesanvandningen,
2) ar lampligt med tanke pa skapande av samhallstekniska nat och
trafikleder samt trafiksakerheten och tillgangligheten till tjanster.
Byggande pa ett omrade i behov av planering far inte heller leda till
byggande som har betydande konsekvenser eller medféra betydande
skadliga miljdkonsekvenser eller andra betydande och skadliga
konsekvenser. Enligt § 16 respektive § 137 i markanvandnings- och
bygglagen finns det inget hinder for att bevilja fastigheten ett avgérande
som galler planeringsbehov.

RAKENNUSJARJESTYKSEN MAARAYKSET

Rakennusjarjestyksen kohdan 4.2.1 mukaan rakennuspaikan pinta-alan
tulee olla vahintaan 10000 m2. Osayleiskaava-alueilla rakentaminen
voidaan sallia pienemmallekin rakennuspaikalle osayleiskaavan
kaavamerkintdjen ja -maaraysten mukaisesti.

FORESKRIFTER | BYGGNADSORDNINGEN

Enligt punkt 4.2.1 i byggnadsordningen ska en byggplats ha en areal pa
minst 10 000 m2. | delgeneralplaneomraden kan byggandet tillatas aven pa
en mindre byggplats i enlighet med delgeneralplanens
omradesbeteckningar och -bestammelser.



Esittelija

Paatosehdotus

VESIHUOLTO
Kiinteistd sijaitsee Mustijoen vesiosuuskunnan toiminta-alueella. Kiinteistd
sijaitsee pohjavesialueen ulkopuolella.

VATTENTJANSTER

Fastigheten ar belagen inom verksamhetsomradet for vattenandelslaget
Vesiosuuskunta Mustijoki. Fastigheten ar belagen utanfor
grundvattenomradet.

PORNAISTEN KUNNANVALTUUSTON PAATOS

Pornaisten kunnanvaltuustossa on kasitelty Pohjoisten kylien
osayleiskaavan kehittdmishankkeen AT-alueiden mitoitus- ja
poikkeamisohje 17.06.2024 ja kunnanvaltuusto hyvaksyi hankkeen.

BESLUT AV BORGNAS KOMMUNFULLMAKTIGE

Borgnas kommunfullmaktige behandlade 17.6.2024 anvisningen for
dimensionering och undantagslov gallande utvecklingsprojektet av AT-
omraden inom detaljplanen fér de norra byarna. Kommunfullmaktige
godkande projektet.

ELINKEINO-, LIIKENNE- JA YMPARISTOKESKUKSEN LAUSUNTO
ELY-keskus katsoo, ettad suunnittelutarveratkaisua ei tule hyvaksya, koska
hakemuksen mukainen rakentaminen aiheuttaa haittaa alueiden kayton
muulle jarjestamiselle ja johtaa vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen. Hankkeen toteuttamismahdollisuudet tulee selvittaa
asemakaavoituksella, jolloin voidaan ottaa huomioon myds alueen muiden
maanomistajien rakentamistarpeet ja muu maankayttd. Kulkuyhteydet
rakennuspaikoille tulee tarkastella liikenteellisin selvityksiin perustuen ja
yhdistelld yhteisten liittymien kautta.

UTLATANDE AV NARINGS-, TRAFIK- OCH MILJOCENTRALEN
NTM-centralen anser att avgérandet som galler planeringsbehov inte bér
beviljas, eftersom byggandet enligt ansdkan kommer att medfoéra
olagenheter med tanke pa annan reglering av omradesanvandningen och
leder till byggande med betydande konsekvenser. Projektets
genomférbarhet bor faststallas genom detaljplanering. D& kan man aven ta
hansyn till andra markagares byggbehov och annan markanvandning i
omradet. Tillfarter till byggplatserna bér planeras med stdd av trafikstudier
och trafiken styras till gemensamma anslutningar.

PORVOON MUSEON LAUSUNTO
Porvoon museo katsoo, ettad rakennuspaikat sijoittuvat hyvin olemassa ole-
vaan rakennuskantaan ja maisemallisia peltoalueita on riittavasti alueella.

UTLATANDE AV BORGA MUSEUM

Borga museum anser att byggplatserna ar val belagna i det befintliga
byggnadsbestandet, och att det i omradet finns tillrackligt med
landskapsmassigt vardefulla akeromraden

Rakennusvalvontapaallikkd/ byggnadstillsynschef Pia Merikanto
Rakennus- ja ymparistdjaosto hylkaa haetun suunnittelutarveratkaisun.

Perustelut

Rakennus- ja ymparistdjaosto katsoo, etta hanke perustuu
maankayttésuunnitelmaan, jossa on esitetty osayleiskaavan mitoitusta
tehokkaampaa rakentamista kiinteiston alueelle. Haettavassa
suunnittelutarveratkaisussa ei ole kyse vahaisesta
taydennysrakentamisesta, vaan suunnittelemattoman omakotiasutuksen



Beslutsforslag

lisddntyminen johtaisi merkittaviin vaikutuksiin. Tama vaikuttaisi Halkian
kylan lisdksi myds muihin Pornaisten alueen osiin. Rakentaminen johtaisi
nain ollen MRL 137a §:ssé tarkoittamaan vaikutuksiltaan merkittavaan
rakentamiseen.

Maankayttésuunnitelmassa esitetty Halkian kyldalue on vanhentunutta
tietoa, alueella on voimassa Helsingin seudun vaihemaakuntakaava, jossa
ei ole osoitettu Halkian kylalle erillistd kylamerkintaa.

Pohjoisten kylien osayleiskaavassa on esitetty keskeinen kylaalue, jolla
Poterin kiinteisto sijaitsee.

Kaavamerkinndn mukaan keskeisella kylaalueella kaavan mitoitusta
tehokkaampi rakentaminen selvitetaan erillisella kehittamishankkeella
oikeudelliset, taloudelliset ja ymparistolliset ndkékulmat huomioon ottaen.

MRL 111 § Paatos kehittamisalueeksi nimeamisesta ei syrjayta kaavan
laatimiselle tai sen sisalldlle tassa laissa asetettuja vaatimuksia. Esitetyn
maankayttésuunnitelman mukaan Poterin ematila on jo kayttanyt ra-
kennusoikeutensa.

Maankayttésuunnitelma ei ole riittdva valine laajamittaisen rakentamisen
ohjaamiseen, eika sen voida katsoa olevan Pohjoisten kylien
osayleiskaavassa mainittu kehittdmishanke.

MRL 110 § Kehittdmisalueeksi voidaan nimetd rakennettu alue, jonka
uudistamista, suojelemista, elinymparistdon parantamista,
kayttétarkoituksen muuttamista tai muuta yleista tarvetta koskevien
tavoitteiden saavuttamiseksi erityiset kehittdmis- tai
toteuttamistoimenpiteet ovat tarpeen. Kehittdmisalueeksi voidaan nimeta
myos rakentamaton alue, milloin sen rakentaminen on asunto- tai
elinkeinopoliittisista syista tarpeen ja sen toteuttaminen maanomistuksen
pirstoutuneisuudesta, kiinteistdjaotuksen hajanaisuudesta tai muusta
vastaavasta syysta edellyttaa erityisia kehittamis- tai toteuttamis-
toimenpiteita.

Kunta voi enintddn 10 vuoden maaraajaksi nimeta rajatun alueen
kehittamisalueeksi. Alue on maakunnallisesti arvokas kulttuurimaisema, ja
sen kehittdminen edellyttda tarkempaa suunnittelua. Kehittdmisessa tulee
huomioida muiden maanomistajien tarpeet ja tasapuolinen kohtelu. Taman
vuoksi hankkeen mahdollinen toteuttaminen tulee selvittda
asemakaavoituksessa, jolloin voidaan varmistaa maankayton kestavyys ja
alueen kehityksen tarpeet seka ottaa huomioon alueen erityispiirteet.

MRL 51 § Asemakaava tulee laatia ja pitaa ajan tasalla sitd mukaa kuin
kunnan kehitys tai maankaytdn ohjaustarve sita edellyttaa.

Sovelletut oikeusohjeet MRL 16 §, MRL 110 §, MRL 111 §, MRL 116 §,
MRL 137 § MRL 137a §

Byggnads- och miljosektionen avslar ansdkan om avgérande som galler
planeringsbehov.

Motiveringar

Byggnads- och miljdsektionen anser att projektet baseras pa en
markanvandningsplan som foreslar att fastighetens omrade byggs mer
effektivt an vad dimensionen i delgeneralplanen tillater. Det avgérande
som galler planeringsbehov som ansékan avser skulle inte omfatta enbart
en mindre tillbyggnad, utan ékningen av oplanerad egnahemsbyggande



Paatos

skulle leda till betydande paverkan. Detta skulle inte bara paverka byn
Halkia utan &ven andra delar av Borgnas. Byggandet skulle darfor leda till
det som avses i 137a § i markanvandnings- och bygglagen, dvs. byggande
med betydande konsekvenser.

Det som i markanvandningsplanen anvisas for omradet for Halkia by ar
foraldrad information, eftersom planen som ar i kraft i omradet ar
etapplandskapsplanen for Helsingforsregionen och i den har Halkia by inte
anvisats med en separat bybeteckning.

Delgeneralplanen for de norra byarna visar det centrala byomradet dar
fastigheten Poteri ar belagen.

Enligt planbeteckningen ska byggnation i ett centralt byomrade provas i ett
separat utvecklingsprojekt med beaktande av juridiska, ekonomiska och
miljdmassiga aspekter om det féreslas mer effektivt byggande an vad
dimensioneringen i planen tillater.

MarkByggL 111 §: Ett beslut om att utse ett omrade till utvecklingsomrade
asidosatter inte de krav som i denna lag stélls pa utarbetandet av planer
eller deras innehall. Enligt den féreslagna markanvandningsplanen har
moderfastigheten Poteri redan utnyttjat sin byggnadsratt.

Markanvandningsplanen ar inte ett lampligt instrument for att styra
storskaligt byggande och kan inte betraktas som ett utvecklingsprojekt i
den man som avses i delgeneralplanen fér de norra byarna.

MarkByggL 110 §: Till utvecklingsomrade kan utses ett bebyggt omrade
dar sarskilda utvecklings- eller genomforandeatgarder ar nédvandiga for
att mal som galler fornyelse eller skydd av omradet, forbattring av
livsmiljén, andring av anvandningsandamalet eller nagot annat allmant
behov skall uppnas. Till utvecklingsomrade kan ocksa utses ett obebyggt
omrade, nar det av bostads- eller naringspolitiska orsaker ar nédvandigt att
bebygga det och detta férutsatter sarskilda utvecklings- eller
genomforandeatgarder pa grund av splittrat markagande, splittrad
fastighetsindelning eller av nagot annat motsvarande skal.

En kommun kan utse ett avgransat omrade till utvecklingsomrade for en
viss tid pa hogst 10 ar. Omradet ar ett kulturlandskap av regional
betydelse och dess utveckling kraver noggrannare planering. Utvecklingen
maste ta hansyn till behoven och likvardig behandling av andra markagare.
Darfor boér ett eventuellt genomférande av projektet undersokas i
detaljplaneringsprocessen for att sékerstalla en hallbar markanvandning
och omradets utvecklingsbehov, och for att ta hansyn till omradets
specifika egenskaper.

MarkByggL 51 §: Detaljplanen ska utarbetas och hallas aktuell efter hand
som kommunens utveckling eller behovet av att styra markanvandningen
det kraver.

MarkByggL 16 §, MarkByggL 110 §, MarkByggL 111 §, MarkByggL 116 §,
MarkByggL 137 §, MarkByggL 137a §

Lennu Sajomaa teki vastaehdotuksen rakennusvalvontapaalikon
paatésehdotukseen, etta suunnittelutarveratkaisu hyvaksytaan ja Kristiina
Paananen kannatti Lennu Sajomaan ehdotusta.

Asiasta suoritettiin kasi pystyyn danestys.

Rakennusvalvontapaallikon paatdsehdotusta kannatti kaksi(2) jaoston
jasentad Hannele Kéenaho-Virtala ja Katri Kakkuri.



Beslut

Vastaehdotusta kannatti kuusi (6) jaoston jasenta Tero Olander, Timo-llkka
Tolonen, Heidi Hovisilta, Mika Eronen, Kristiina Paananen ja Lennu
Sajomaa.

Nain ollen vastarhdotukseta tuli jaoston paatds aanin 6-2.

Vastaehdotuksen perustelut

- Hanke perustuu maankayttésuunnitelmaan, jossa on esitetty
osayleiskaavan mitoitusta tehokkaampaa rakentamista kiinteiston alueelle.
Haettavassa suunnittelutarveratkaisussa on kyse keskeiselle kylaalueelle
merkittdvaa vahaisemmasta tdydennysrakentamisesta.

- Kiinteisto sijaitsee Mustijoen vesiosuuskunnan toiminta-alueella.
Kiinteisto sijaitsee pohjavesialueen ulkopuolella ja riittdvan etaalla
Mustijoesta.

- Pornaisten kunnanvaltuustossa on kasitelty Pohjoisten kylien
osayleiskaavan kehittamishankkeen AT-alueiden mitoitus- ja
poikkeamisohje 17.06.2024 ja kunnanvaltuusto on hyvaksynyt hankkeen.
Kehittamishankkeella ja sen mitoitus- ja poikkeamisohjeella edistetdan
yleiskaavan tarkoittamalla tavalla keskeisten kyldalueiden
taydennysrakentamista ja turvataan nailla alueilla maanomistajien
tasapuolinen kohtelu. Paatds on lainvoimainen eika ELY-keskus ole siita
valittanut.

- Rakennusjarjestyksen kohdan 4.2.1 mukaan rakennuspaikan pinta-alan
tulee olla vahintaan 10000 m2. Osayleiskaava-alueilla rakentaminen
voidaan sallia pienemmallekin rakennuspaikalle osayleiskaavan
kaavamerkintdjen ja -maaraysten mukaisesti. Suunnittelutarveratkaisua ja
rakentamispaikkoja on haettu kiinteistdille joiden koko ylittaa
osayleiskaavan maarittdman vahimmaiskoon 3000m2.

- Porvoon museon lausunto: Porvoon museo katsoo, ettd rakennuspaikat
sijoittuvat hyvin olemassa olevaan rakennuskantaan ja maisemallisia
peltoalueita on riittavasti alueella.

- Pornaisten kunnan tahtotila on yllapitada keskeisten kylaalueiden
elinvoimaisuutta.

- Alueella on riittavasti tilaa ja maalaismaisema ei karsi lisarakentamisesta.
Rakennuspaikka sijaitsee Pornaistentien varrella ja kiinteistoille on
olemassa oleva tieliittyma. Kyseiselta alueelta on hyvat kulkuyhteydet.

- Suunnitteluratkaisun kohteena oleva alue ja kiinteistot tayttda MRL 135 ja
136 pykalien vaatimukset.

Rakennusvalvontapaallikko jatti eriavan mielipiteen.
Eriava mielipide liitteena.

Lennu Sajomaa kom med ett motférslag till byggnadstillsynschefens
beslutsférslag och Kristiina Paananen understdédde Lennu Sajomaas
forslag.

Sektionen genomférde en omrdstning i arendet. Omréstningen
genomfdrdes genom handupprackning.

Foredragandens forslag fick understdd av tva (2) av sektionens ledaméter:
Hannele Kaenaho-Virtala och Katri Kakkuri.

Motférslaget understdddes av sex (6) av sektionens ledaméter: Tero
Olander, Timo-llkka Tolonen, Heidi Hovisilta, Mika Eronen, Kristiina
Paananen och Lennu Sajomaa.

Motforslaget av Lennu Sajomaa forblir saledes i kraft med résterna 6-2.



Taytantdédnpano

Verkstallighet

Byggnadstillsynschefen anmalde avvikande mening.
Den avvikande meningen bifogas.

Hakija, Pornaisten kunnanhallitus, ELY-keskus
Den s6kande, Borgnas kommunstyrelse, NTM-centralen
Pykalan kasittelyn aikana pidettiin tauko ajalla 18:45-18:58.

En paus togs mellan kl. 18.45 och 18.58 under diskussionen av denna
punkt.



