Mitoituslaskelmataulukko ja
mitoitusperiaatteet

Opas tulkitsemiseen




Mitortuslaskelma

eli rakennusoikeuslaskelma kertoo mitoitusperiaatteiden mukaisen jaljella olevan
rantarakennusoikeuden eli rakennuspaikkojen lukumaéaaran tiloittain.

Ematila on 1.7.1959 mukainen tila (rakennuslain voimaantulon ajankohdan mukainen
tila). Nykyisen kiinteistgjaotuksen mukaiset tilat on lohkottu ematilasta tai ematila voi
olla edelleen vuoden 1959 mukainen.
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Mitoitusvvohvkkeen Iuku Jaljelld oleva rakennusoikeus
_ : . yony I (= laskennallinen Lisatieto, esim. “ematila kayttanyt
Emét_!la I|_hav0|tuna, Muuntokertmme_l_la errotaan muunnetulla rakennusoikeus — kaytetty kaiken rakennusoikeutensa, jolloin
lohkokiinteistot lueteltu| | Muunnettu rantaviiva, rantaviivalla, jolloin saadaan rakennusoikeus) rakennusoikeuksia ei osoiteta”
niiden alle (kirjain X ns. mitoitusrantaviiva laskennallinen rakennusoikeus
kiinteistétunnuksen Laskennallinen Jo kaytetyt Rakennusoikeus pyoristetaan
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Mitoitus (rakentamisen maara ja sijoittuminen)

Oikeuskaytantd on osoittanut, etta rantayleiskaavojen uusien rakennuspaikkojen maaran tulee perustua
ymparistéarvot huomioivaan vydhykejakoon (KHO 2013:91).

Vybhykejaon avulla méaaritetaan, kuinka tiivista rakentamista ominaisuuksiltaan erilaisille alueille kaavalla
tullaan ohjaamaan. Vyohykejaon tarkoituksena on huomioida maanomistajien tasapuolinen kohtelu siten, etta
vallitsevat ymparistoarvot tulevat huomioiduksi, rakentaminen ei rasita rantaa tai vesistoa kohtuuttomasti ja
vapaata virkistyskayttoon soveltuvaa rantaa jaa riittavasti.

MitoitusvyOhykkeet kertovat montako rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviivakilometri (rp/mrvkm)
(mitoitusluku) rakentamista laskennallisesti kullekin vyohykkeelle mitoitetaan.
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Rantarakentamisen periaatteita

« Rantarakentamisen maara maaritellaan
rakennusoikeus- eli mitoituslaskelmalla.

» Laskelmasta ilmenevien rakennuspaikkojen maara
perustuu mitoitukseen ja muunnettuun
rantaviivaan eli mitoitusrantaviivaan.

» Mitoitus tulee ilmi mitoitusvydhykekartasta.

» Mitoitus perustuu kaavoittajan laatimiin ja
kaupungin hyvaksymiin mitoitusperiaatteisiin.
Mitoitusperiaatteiden laadinnassa tulee huomioida
maiseman ja luonnon sietokyky.

« Maiseman ja luonnon sietokyky maaritellaan
maisemaekologisen selvityksen pohjalta.
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Rakennusoikeuden
muodostuminen

« Ematilaperiaate

« Maisemaekologinen luokittelu /
mitoitusvyohykkeet

* Muunnettu rantaviiva

* Ematilakohtainen
mitoitustarkastelu
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Mitoitettavan alueen takana sijaitseva
talouskeskus ei vaikuta

Ematl Iape riaate rantarakennusoikeuteen

Mitoitettavan alueen taakse
muodostettava lohkotila A ei vaikuta
rantarakennusoikeuteen

« Maanomistajien tasapuolinen kohtelu - huomioitava \

seka ematilojen kesken etta niiden sisalla!l

« Poikkileikkausvuoden lahtokohtana on ajankohta,
jolloin lomarakentaminen on alkanut lisdantya -»> -
yleisesti kaytossa ovat Lohkotila A

« 1.7.1959 (rakennuslain voimaantulo)
« 15.10.1969 (rantakaavasaannésten voimaantulo)

- Ematila on poikkileikkausvuoden mukainen tila = Ematila v. 1969
maaritetaan lohkotut rakennuspaikat ja kaytetyt
rakennusoikeudet nykypaivaan tultaessa = == & —cceeedemm o

» Mitoitettavan alueen ulkopuolella (esim. yli 200 m
rantaviivasta) sijaitsevat rakennuspaikat eivat

vaikuta rakennusoikeuden maaraan _ﬁ_
- Mitoitus esim. 5 tai 6 rakennuspaikkaa / VesISto

muunnettu rantaviiva-km Y

Mitoitettava alue

Ematilan rantaviiva esim. 1 km
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rakennuspaikkojen maara

- : tehokkuus e = — :
Emadtil ape rraate muunnettu rantaviivakilometri

« Ematilan rantarakennusoikeus jaetaan lohkotiloille
samassa suhteessa kuin niilla on muunnettua
rantaviivaa.

« Esim. mitoituksella 5 paikkaa / muunnettu - Lohkotila A
rantaviiva-km

« Ematilan rantaviiva 600 m =5 x 0,6 = 3

rakennuspaikkaa Ematila v. 1969
* Lohkotilan B rantaviiva 400 m =5 x 0,4 =2

rakennuspaikkaa 0 e ——e

» Jokainen muodostettu rantarakennuspaikka LrZElt(;\t,',l,iai
vahentaa ematilan rantarakennusoikeutta esim. 400 m
vesisto
» Mikali ematilan muunnettu rantaviiva olisi Y
pituudeltaan 1 km, ja mitoitus olisi 5 _ | _
paikkaa/muunnettu rantaviiva-km, olisi ematilalla Ematilan rantaviiva esim. 1 km

nain ollen enimmillaan yhteensa 5
rakennuspaikkaa kaytettavissa sen ja siita

lohkottujen lohkotilojen kesken. emitilan rakennusoikeus =

mitoitusluku X muunnettu rantaviivakilometri
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Ematilaperiaate

Eméatilan rantarakennusoikeus jaetaan
lohkotiloille samassa suhteessa kuin niilla on
muunnettua rantaviivaa.

- Ranta-alueen ulkopuolella (mitoitettavan
alueen takana) lohkotila A ei vaikuta
rantarakennusoikeuteen

- Lohkotila B:lla ja siita lohkotulla lohkotila
B2:lla yksi rakennuspaikka kullakin.

- Lohkotila C:ll& ja siita lohkotulla lohkotila
C2:lla yksi rakennuspaikka kullakin.

- Ematilalle jaa viela yksi rakennuspaikka.

- Tilanne vaikeutuu, jos joku tiloista on
ennen kaavan laatimista kayttanyt
enemman rakennusoikeutta kuin
ematilaperiaate sallisi.
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Tapauskohtainen harkinta, missa
maarin yhdella tilalla ylitetty
rakennusoikeus vahentaa toisten
samasta ematilasta muodostettujen
tilojen rakennusoikeutta.

Lohkotila A

Ematila v. 1969

vesisto



Ematilaperiaate

Kartta vuodelta 1969
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Kartta vuodelta 2022
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Maisemaekologinen luokittelu / mitoitusvyohykkeet

* Luonnon- ym. olosuhteiltaan vaihteleva alue voidaan
jakaa erilaisiin mitoitusvyohykkeisiin

« Kullakin vydhykkeella sen ominaisuuksiin

perustuva teoreettinen rantarakennuspaikkojen Arvokkaita maisema- tai

Tavanomaista

enimmaismaara muunnetun rantaviivan aluetta luonnonarvoja |
(mitoitusrantaviivan) kilometria kohti TAl pienen e
saaren/vesiston pinta-alaa kohti .
VYOHYKE: g - VYOHYKE:
 Vaikuttavia tekijoita esim. 8 rp VYOHYKE: 3 rp =

* Luonnonarvot ja herkkyys, suojelutarpeet

 Maiseman herkkyys (avoimuus, peitteisyys,
pinnanmuodot)

« Herkemmilla tai arvokkaammilla alueilla mitoitus
on pienempi, esim. 3 rakennuspaikkaa /
muunnettu rantaviiva-km - rakentamista

vdhemman VESISTO

« Tavanomaisilla alueilla mitoitus voi olla suurempi,
kuten 7 rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviiva-
km
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Muunnettu rantaviiva

« Muunnettu rantaviiva eli mitoitusrantaviiva lasketaan
karttarantaviivan pituuden seké rantaviivan muodon ja
ominaisuuksien mukaan.

+ Rakennusoikeutta muodostuu mitoitusrantaviivan pituuden
perusteella

 Erilaisia menetelmia, joista kaytetyin (myos
oikeuskaytannossé) ns. Etela-Savon malli
« Etela-Savon malli

+ Kapean vesiston rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista
kuin leveéan vesiston rannalle — esim. salmet, lahdet

+ Huomioon myds rantaviivan muodot, kuten niemet, kannakset,
saaret

+ Rakentamiskelpoisuus vaikuttaa myos mitoitukseen

« Rannan muuntamisessa ns. muuntokerroin vaihtelee 0-1
véalilla (esim. 0 ; 0.25 ; 0.50 ; 0.75 ; 1).
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Ematilakohtainen mitoitustarkastelu

» Mitoitusvy6hykkeiden ja muunnetun rantaviivan
avulla saadaan laskettua ematilakohtainen
laskennallinen rakennusoikeus, ja jaettua
mahdolliset uudet rakennuspaikat eméatilan sisalla
tasaisesti lohkotilojen kesken parhaille paikoille.

« Jos emaétila on ylittanyt rakennusoikeutensa, uusia
paikkoja ei osoiteta.

VESISTO

» Olemassa olevien rakennuspaikkojen osalta kaava
toteaa tilanteen.
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