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1. Johdanto

Mitoitusperiaatteiden tarkoituksena on maarittaé tilakohtaisesti kaava-alueen rantarakennuspaik-
kojen lukuméérd maanomistajia tasapuolisesti kohtelevalla tavalla seka ymparisto ja virkistysarvot
huomioiden. Mitoitettavien alueiden rantarakennusoikeus méaritetaan alla esitettyjen mitoitusperi-
aatteiden mukaisesti.

Rantojen suunnittelussa mitoituksella tarkoitetaan rantarakentamisen maaran ja sijainnin maaritte-
lya. Mitoitusperusteiden tarkoituksena on maaritelld osayleiskaavassa osoitettava kokonaisraken-
nusoikeus, rakennusoikeuden jakoperusteet seka rakentamatta jatettadvan rantaviivan osuus. Mitoi-
tusperusteissa huomioidaan osayleiskaavan tavoitteet, kunkin alueen sijainti yhdyskuntarakentees-
sa, luonto ja maaperaolosuhteet sekd maisema sekd maanomistajien tasapuolisen kohtelun vaati-
mus. Lisaksi kaavalla turvataan kohtuulliset rakentamismahdollisuudet.

Mitoituksen pohjana kaytetaan rantaviivanormia. Mitoituslaskelmien pohjana kaytettava rantaviiva
perusteinen mitoitus ei ilmaise varsinaisen rakennuspaikan rantaviivan vahimmaispituutta vaan
rakennuspaikkojen enimmaéaisméaéarén. Osayleiskaavaa laadittaessa ratkaistaan rakennuspaikkojen
lopullinen sijoitus tai sijoittamatta jattaminen. Mitoituksesta on voitava poiketa niissa tapauksissa,
joissa mitoituslaskelmien mukainen rakennuspaikkojen lukumaara johtaa selvasti epaoikeudenmu-
kaiseen ratkaisuun ja kohtuuttomuuksiin.

2. Ematilaperiaate

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi huomioidaan ns. hyddynnetty rakennusoikeus
eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujenrakennuspaikkojen maara. Laskentamenetelmééa kutsu-
taan ematilaperiaatteeksi. Osayleiskaavan mukainen kokonaismitoitus lasketaan emaétiloittain. Mi-
toitusperusteet ilmaisevat, kuinka monta rakennuspaikkaa voidaan enintddn muodostaa ematilaa
kohti. Ematilatarkastelun lahtokohtana on rakennuslain voimaantulo vuosi eli 1959 ja leikkausajan-
kohtana kaytetaan paivaysta 1.1.1959. Ematilakohtainen kokonaisrakennusoikeus jaetaan siita
muodostettujen tilojen kesken vuoden 2009 alussa vallinneen kiinteistéjaotuksen mukaan.

Kaytetty rakennusoikeus vahennetdan emaétilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi kéytetyksi rakennus-
oikeudeksi katsotaan

e rakennettu ympaérivuotisen asuinrakennuksen rakennuspaikka,
e rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka tai erillinen sauna,

¢ rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka siséaltaa ymparivuotisen asuinraken-
nuksen rakennuspaikan,

rakennettu rakennuspaikka johonkin muuhun kayttdtarkoitukseen kuten
e palvelutoimintaan, teollisuuteen, venekerholle tms.
e rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa poikkeamislupa,
e rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa ja
¢ rakentamaton ranta-asemakaavan mukainen rakennuspaikka.

Osayleiskaavassa osoitetaan sekéa kaytettyjen ettéd jaljella olevien rakennusoikeuksien lukuméaré
rakennuspaikkoina tilakohtaisesti. Maanomistajan eri tiloja tarkastellaan rakennusoikeuslaskelmas-
sa erillisind yksikko6ina. Jaljella olevien uusien rakennuspaikkojen siirto saman maaomistajan tilalta
toiselle on mahdollista. Mikali tila on jaettu vuoden 1959 jalkeen suurempiin osiin, jaetaan emaétilan
rakennusoikeus lohkotilojen kesken jaljella olevan rakennusoikeuden maaran mukaisesti.

Poikkeus paasaannoésta: Jos ematila on jaettu suurempiin tilakokonaisuuksiin vuoden 1959 jalkeen
ja ndma osat ovat kayttaneet rakennusoikeutta erittéin epatasaisesti, tutkitaan kunkin tilakokonai-
suuden rakennusoikeutta tarvittaessa erikseen.
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3. Muunnetturantaviiva

Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan muunnetun rantaviivan pituudesta. Muunnetunranta-
viivan maarittdmiseksi rantaviiva aluksi pyodristetaan kapeiden niemien ja lahtien kohdalla siten,
ettd rantaviiva vastaa todellista kaytettavissa olevaa rantaviivaa (oijotturantaviiva). Lopullinen
muunnettu rantaviiva lasketaan karttarantaviivan pituuden seké rantaviivan muodon ja etaisyyksi-
en perusteella. Koska lahekkain sijoittuvat loma-asunnot hairitsevéat toisiaan, kapean niemen tai
lahden rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista kuin leveiden lahtien ja niemien rannal-
le. Kuitenkin kapeissa, alle 50m leveissa niemissd huomioidaan vahintaan niemen kanta rantavii-
vana.

Muunnettu rantaviiva on méaaritetty Eteld-Savon maakuntaliiton kehittdméan laskelmatavan mukai-
sesti. Muuntamisperiaate on varsin yleisesti kaytdssa koko Suomessa.

ma-asuntojen kannalta todella on.

enemmaén.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannak- Kéytetaan kerrointa %.

siin, tai saariin ei voi rakentaa, joten

niiden rantaa ei lasketa lainkaan.

Kerroin on 0.

(MOkin etéisyys molemmista

rannoista on oltava yleensi 20 m,

mékin koko10 m, yhteensa 50 m). ( 100-200 m leveissa lahdissa ja
salmissa on vastarannan héirié

viela selvasti olemassa, mutta

50-100 m leveisiin niemiin, kannak- voidaan katsoa, ettd kiyttdmalla

siin ja saariin voidaan rakentaa vain L s
toiselle rannalle, joten vain toinen Kefroin on %4. :
ranta lasketaan mukaan.
Kerroin on %.
100-150 m leveissakian niemissd, bl
kannaksissa ja saarissa ei loma-asun- mmazoo-aoomhinpaém
tojen sijoittelu ole aivan vapaata mo- oleva loma-asunto on otettava
lemmilla rannoilla maastosta johtuen, rajoittavana tekijana huomioon
kerrointa % on ) %
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Kuva 1. muunnetun rantaviivan maaritys
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Taman lisdksi muunnetussa rantaviivassa huomioidaan erikseen rannan rakennuskelpoisuus. Tassa
huomioidaan pelkastaan sellaisia rantoja, jotka ovat selkeasti rakennettavuudeltaan tavanomaisia
rantoja heikompia. Alueen rantojen rakennuskelpoisuutta rajoittavat paikoin ruovikoituminen, maa-
tuneet vesialueet, soistumat, tiet ja kiinteistdjen muoto. Rannat jaetaan rakennuskelpoisuuden
perusteella kahteen luokkaan.

Prosenttia
Luokka Rannantyyppi Muuntokerroin | muunnetusta
rantaviivasta

| Tavanomaiset rannat 1 94

Rakennuskelvottomat rannat:

e seuraavat laajat lahes maatuneet tai erittain
laajasti ruovikoituneet matalat vesialueet:
Hautalammen ja Jokilammen ymparisto, Ruo-
kosalmi, Ylalampi sek& Harkdlampi

. rakennuskelvottomat laajat suot seka selvat
tulvariskialueet 0 6

o yleinentie kulkee liian lahelld rantaa (noin 40
m)

Lisaksi kapeat patojen rajaamat vesialueet, joita ei
voida katsoa normaaliksi ranta-alueeksi (Oravilahti)

sekd muutoin vastaavantyyppiset rannat

Alle 1 ha:n kokoisilla saarilla seka kiinteiston ollessa muodoltaan rakentamiseen soveltumaton, ei
muodostu laskennallista rakennusoikeutta. Mikali tallaisilla alueilla on olemassa olevia luvanvaraisia
rakennuksia tai sellaisia rakennuksia, jotka on rakennettu ennekuin lupamenettelya on vaadittu,
merkitdan ne tapauskohtaisesti rantaosayleiskaavaan.

Muunnetturantaviiva maaritetadn peruskarttatarkastelun seké viistoilmakuvauksen perusteella.

Muunnetun rantaviivan méérittelysséa ei huomioida ymparistdarvoja, vaan ne huomioidaan mitoi-
tusvyobhykkeiden maéarittelyssé seké uusien rakennuspaikkojen sijoittelussa.

Raakkylan alueella on rantaviivaa noin 450 kilometria. Muunnetunrantaviivan pituus on noin 244
km. Muunnetturantaviiva esitetdan asiakirjoissa liitekartalla. Rakennusoikeuslaskelmassa esitetdan
rantaviivan ja muunnetunrantaviivan pituus tilakohtaisesti.



RAMBGLL

4. VyoOhykejako

Vyodhykejako kertoo kuinka tiivistd rakentamista kullekin alueelle on suunniteltu. Mitoitusvy6hyk-
keista ilmenee jo tydn alkuvaiheessa minne kaavalla halutaan rakentamista ohjata ja mitka alueet
halutaan sailyttda valjemmin rakennettuina tai rakentamattomina.

Rakentamisen tiheys eri alueilla perustuu:

1. alueen sijoittumiseen muuhun yhdyskuntarakenteeseen nahden (kuten, olemassa oleviin
taajamiin maakuntakaavan merkintoihin ja vesihuoltoon)

2. l&histo6lla oleviin luonto-, maisema- ja muihin ympéristdarvoihin

Naista ensimmaéinen on rakentamista suosiva (edullisuusvythykkeet) ja jalkimmaéainen rakentamista
rajoittava (rajoittavat vyohykkeet). Edullisuusvythykkeissa on otettu kantaa siihen kuinka tiivistd
rakentamista mihinkin sallittaisiin ilman ymparistéarvojen huomioimista. Lopullisissa mitoitus-
vybhykkeissa huomioidaan ymparistéarvojen rakentamisen tiiviytta pienentava vaikutus.

4.1 Edullisuusvydhykkeet

Edullisuusvythykkeet (Ed-vyohyke) on maaritetty maakuntakaavan merkinnat huomioiden. Maa-
kuntakaavassa rakentamisen tiiviytta ranta-alueella ohjaa rakentamisen solmukohdat (ra), joista 3
kilometrin sateella sallitaan tiivimpéaa rakentamista. Lisaksi maakuntakaavassa on taajamaseudun
kehittdmisen kohdealueita (tkk), jotka ympéaroivét olemassa olevia taajamia. Nailla alueilla voidaan
tulkita maakuntakaavan sallivan normaalia tiiviimpi rakentaminen. Lisdksi huomioidaan taajamien
laheisyys. Naita em. alueita voidaan pitaa yhdyskuntarakenteen kannalta parhaimpina alueina.

Suunnittelualueella tai valittomassa laheisyydessa kulkee useassa paikassa rakennettu vesijohto.
Tiiviimpaa rakentamista voidaan suosia my6s aavistuksen yhdyskuntarakenteen kannalta heikom-
milla alueilla, jotka ovat helposti liitettavissa rakennettuun vesijohtoon. Tallaiset alueet on kuiten-
kin oltava jollakin tavalla maakuntakaavan ra- ja tkk-merkint6jen tai taajamien vaikutuspiirissa.
Tallaisia alueita on esimerkiksi Oravisalon saaren ja Muljulan alueella.

Edullisuus- | Kuvaus Rakentamisen | Prosenttia
.. - muunnetusta
vyohyke tiiviys rantaviivasta
(rp/mrvkm)
Yhdyskuntarakenteen ja vesihuollon kannalta hyvét
alueet: Alueet ovat maakuntakaavan rantarakentami-
| sen solmukohtien (ra) tai taajamaseudun kehittamisen 6 35
kohdealueiden (tkk) lahettyvilla ja lahella rakennettua
vesijohtoa.
" Kaikki yhdyskuntarakenteen kannalta etaiset alueet ja 5 65
vesihuollon kannalta huonot alueet

rp/mrvkm = rakennuspaikkaa / muunnetturantaviivakilometri. Edullisuusvydhykkeet on esitetty
liitteesséd 1 ja edullisuusvydhykkeiden perusteet liitteessé 2.
4.2 Rajoittavat vyohykkeet

Tiedot rajoittavista tekijoisté tulevat luonto- ja maisemaselvityksen mitoitusvydhykejaosta. Alue on
jaettu selvityksessa neljaan eri luokkaan:

Luokka prosenttia muunnetusta rantaviivasta
ei erityisia luonto- ja maisema-arvoja 6

vahaisia luonto- ja maisema-arvoja 60

luonto- ja maisema-arvollisesti herkka alue 20

erityisia luonto- ja maisema-arvoja 14

Rajoittavat vydhykkeet on esitetty liitteessa 3.
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4.3 Mitoitusvydhykkeet

Lopulliset mitoitusvy6hykkeet ovat edullisuusvydhykkeiden ja rajoittavien vyohykkeiden tarkoituk-
senmukainen yhdistelmé& (LIITE 4). Luonto- ja maisemaselvitysté on tulkittu siten, etta vahaisten
luonto- ja maisema-arvojen alueilla tiivista rakentamista ei juurikaan rajoiteta. Merkittdva osa néis-
ta rannoista on edullisuusvydhykkeen Il alueella. Lopullisten mitoitusvythykkeiden mééarittelyssa
on lahdetty siita, ettd namé& rannat olisivat melko tavanomaisia rantoja, joilla sallitaan 5 rp/mrvkm.
Rakentamisen méara on tavanomaista vahaisempi vasta kun kyseessa on luonnon ja maiseman
kannalta herkat tai erityiset alueet.

Mitoitusperiaatteissa on erityisesti huomioitu Saimaannorpan pesiméalueiden lahialueet, jotka ovat
paivittyneet luonto- ja maisemaselvityksen laadinnan jalkeen. Naille alueille on osoitettu muodos-
tuvaksi véljin mitoitus 3,5 rp / mrvkm. Téllaisia alueita ovat kaikki selkavesialueilla olevat tiettémat
saaret.

Alla olevassa taulukossa on tiedot Raakkyléan alueen osalta.

Vybhyke | Kuvaus Perustelu Rakennusti- Prosenttia
heys muunnetusta
(rp/mrvkm) rantaviivasta
| Alueet, joilla maakunta- Alueet edistavat tarkoituk-
kaava ohjaa tavanomaista | senmukaista yhdyskuntara-
tilvimpaan rantarakenta- kenteellista kehitysta ympa- 6 12
miseen, eika alueella ole ristbarvoja vaarantamatta
erityisia ymparistdarvoja
11 Tavanomaiset rannat, Alueet ovat melko etaalla
joilla ei ole erityisia ympa- | taajamista ja kylista tai jos
ristbarvoja ovatkin niiden laheisyydessé, 5 58
niin ymparistdarvojen voidaan
katsoa rajoittavan rakentami-
sen tiiviytta.
11 Kaikki tiettomat saaret, Saarissa luonto- ja maisema-
joilla ei ole erityisia ympa- | arvojen takia on perusteltua a 7
ristbarvoja osoittaa hieman valjempaa
rakentamista.
v Alle 10 km etaisyydella Herkilla alueilla rakentamista
saimaannorpan poikaspe- pyritaan rajoittamaan merkit-
sista olevat tiettdmat saa- tavasti ja muodostunut ra- 3,5 23
ret selkavesilla tai niiden kennusoikeus mahdollisesti
tuntumassa. korvataan maanomistajalle.
\ Alle 1 ha saaret ja rakennuskelvottomiksi tulkitut alueet 0 noin 90 km

rp/mrvkm = rakennuspaikkaa / muunnetturantaviivakilometri.

5. Tarkentavia periaatteita

Jokaisella rakentamattomalla emaétilalla, joka tayttda rakennusjarjestyksen rakennuspaikalle asete-
tut vaatimukset, on rakennusoikeus vahintaan yhteen rakennuspaikkaan.

Mitoituksesta riippumatta jokainen rakennuspaikka, jolla on voimassa oleva asuin, lomarakennuk-
sen tai erillisen saunan poikkeamis- tai rakennuslupa, muodostaa edelleen yhden rakennuspaikan.
Rakennuspaikka merkitaan kaavaan rantaan rajoittuvaksi, vaikka se olisi etdélla esim. 150 m paas-
s rannasta. Tall6in se kuluttaa yhden kokonaisen rantarakennuspaikan, mutta mahdollistaa myds
paarakennuksen ja/tai saunan sijoittamisen rantaan.

Rantaosayleiskaavaan merkittavat uudet rakennuspaikat pyritdan merkitseméaan siten, etta vapaan
yhtendaisen rantaviivan osuus sailyy mahdollisimman suurena. Tdma tarkoittaa uusien rakennus-
paikkojen sijoittamista ryhmiin sek& olemassa olevien rakennuspaikkojen viereen.
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6. Arvio mitoitusperiaatteiden vaikutuksesta

Mitoitusperiaatteiden laadinnan yhteydesséd on syyta arvioida kuinka suureen kokonaisrakennusoi-
keuden méaraan esitetyt mitoitusperiaatteet johtavat. Talléin on mahdollista jo varhaisessa vai-
heessa tehd&a mitoitusperiaatteisiin tarvittavia muutoksia, mikali kokonaisrakennusoikeuden kohoaa
kohtuuttoman suureksi tai jad huomattavan pieneksi.

Toteutettuna rantaosayleiskaava edella esitetyilla mitoitusperiaatteilla Radkkylan alueelle muodos-
tuisi laskennallisesti uusia rakennuspaikkoja noin 440 kpl. Luvussa on mukana perustettujen suoje-
lualueiden rakennusoikeus sek& mahdollisesti korvattavat rakennuspaikat. Kumpiakaan ei osoiteta
kaavassa rakennettavina rakennuspaikkoina. Korvattavat rakennuspaikat osoitetaan kaavassa kor-
vattavina rakennuspaikkoina. Uusien rakennettavien rakennuspaikkojen arvioitu mé&éaré on nain
ollen noin 400 uutta rakennuspaikkaa. Lopulliset maarat esitetadn kaavaselostuksessa.

LIITTEET
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LIITE 2 Edullisuusvythykkeiden perusteet
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