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Mitoitusperiaatteilla maaritetaan suunnittelu- ja laskentaperiaatteet, jolla kaavaan osoitettavat
uudet rakennuspaikat jaetaan tiloittain. Tavoitteena on maanomistajien tasapuolinen kohtelu seka
ymparistd- ja virkistysarvojen turvaaminen.

Rantarakentamisen periaatteita ja kasitteita

Rantarakentamisen maara maaritelladan rakennusoikeuslaskelmalla. Laskelmasta ilmenevien
rakennuspaikkojen madra perustuu mitoitukseen ja muunnettuun rantaviivaan. Mitoitus tulee ilmi
mitoitusvydhykekartasta, ja perustuu kaavoittajan laatimiin ja kaupungin hyvaksymiin
mitoitusperiaatteisiin. Mitoitusperiaatteiden laadinnassa huomioidaan maiseman ja Iuonnon
sietokyky.

Rantavyohyke on rannan osa, jonka luonnonolosuhteisiin meren tai vesistdn vaikutus ulottuu;
joka maisemallisesti mielletd@n rantaan kuuluvaksi; tai jolle kohdistuu erilaisia rantaa hyédyntavia
maankayttdtarpeita. Rantavyohykkeen leveys vaihtelee maaston muodoista, kasvillisuudesta ja
muista olosuhteista riippuen, ollen tavallisesti noin 100 metria. Avoimemmilla rannanosilla, kuten
pelto- ja niittyalueilla rantavydhykkeen leveys on suurempi, mutta ei kuitenkaan yli 200 metria
keskivedenkorkeuden mukaisesta rantaviivasta.

Ranta-alue on rantavydhyketta leveampi rannan osa, jolla rannassa oleva tai rantaan tukeutuva
loma-asutus vaatii jarjestamistd. Ranta-alue ulottuu rantaviivasta sisamaahan niin pitkalle kuin
rakentaminen tukeutuu vesistdon kayttéon tai vetovoimaan. Ranta-alueen leveys on usein arvioitu
noin 200 metriksi, mutta avoimilla paikoilla se voi olla leveampikin.

Kaavatydssa ranta-alue kadsitetaan pddosin 200 metria levedksi alueeksi keskivedenkorkeuden
mukaisesta rantaviivasta. Avoimissa maisematiloissa, kuten niityilla ja pelloilla, ranta-alue on
levennetty noin 250 metriin.

Ematila on valitun poikkileikkausajankohdan (tdssa@ rantaosayleiskaavassa 1.7.1959) mukainen
tila. Ematila voi nain olla yksi ennen 1.7.1959 kiinteistdrekisteriin merkitty ja edelleen olemassa
oleva kiinteistd tai ematila voi muodostua lukuisista ematilasta erotetuista Kkiinteistdista
(lohkotiloista). Ematilakohtainen kokonaisrakennusoikeus jaetaan siita muodostettujen tilojen
kesken kaavan laatimisen aloitusajankohtana 2022 vallinneen kiinteistdjaotuksen mukaan.

Muunnettu rantaviiva eli mitoitusrantaviiva tarkoittaa Maanmittauslaitoksen
maastotietokannan paikkatietoaineistosta mitattua rantaviivan pituutta, jossa on huomioitu
rantaviivan ja vesistdbn muoto (liuskaisuus). Karttarantaviiva kerrotaan Eteld-Savon mallin
mukaisesti muuntokertoimella 0-1 riippuen siitd, onko rantaviiva kapeassa niemessa, salmessa tai
lahdessa vaiko suuren jdrvenselan rannalla. Etela-Savon malli on yksi eniten kaytetyista
muuntomenetelmistd, ja sen periaatteena on, ettd kapean vesiston tai vesistdénosuuden rannalle
voidaan sijoittaa vahemman rakentamista kuin levean vesistdn rannalle. Rakentamiseen taysin
soveltumaton ranta, kuten tulva-alue tai laajahko kosteikko kerrotaan luvulla 0, eli sita ei lasketa
lainkaan mukaan mitoitusrantaviivaan.

Muunnettu rantaviiva lasketaan seuraavasti:
- Kerroin 0:
o Alle 50 metria leveat niemet, kannakset, saaret.
o Rakennuskelvottomat alueet.
- Kerroin 0,25:
o Alle 100 metria leveat lahdet tai salmet.
- Kerroin 0,5:
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o 50-100 metrid leveat niemet, kannakset, saaret.
o 100-200 metria leveat lahdet ja salmet.
- Kerroin 0,75:
o 100-150 metria leveat niemet, kannakset, saaret.
o 200-300 metrid leveat lahdet tai salmet. (Kaytdnnossa ja oikeustapauksissa on
voitu havaita, ettd viela 200-300 metrin paassa oleva loma-asunto on otettava
rajoittavana tekijana huomioon.)

Alle 100 m leveissa lahdissa ja
salmissa ei vastarannan hairigita
voida poistaa pelkistdan limitta-
malld, vaan viljyyttd tarvitaan
enemman.

Kaytetdan kerrointa %.

Ranta mitataan 1:20 000
kartalta yleispiirteisesti siten
kuin tilanne loma-asuntojen
kannalta todella on.

Alle 50 m leveisiin niemiin, kannaksiin,
tai saariin ei voi rakentaa, joten niiden
rantaa ei lasketa lainkaan. Kerroin on 0.
(Mokin etdisyys molemmista rannoista
on oltava yleensa 20 m, mokin koko

10 m, yhteensd 50 m).

100-200 m leveissa lahdissa ja
salmissa on vastarannan haiirié
vield selviasti olemassa, mutta
voidaan katsoa, ettd kayttamalld
korkeintaan puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.

50-100 m leveisiin niemiin, kannaksiin ; ;
Kerroin on /.

ja saariin voidaan rakentaa vain toiselle
rannalle, joten vain toinen ranta laske-
taan mukaan.

Kerroin on . Slogiism g 1 g
Kéaytinnossa ja myos oikeusta-

pauksissa on voitu havaita, ettd
vield 200-300 metrin padssa
oleva loma-asunto on otettava
rajoittavana tekijand huomioon.
Kaytetdin kerrointa %.

100—150 m leveissiakdin niemissa,
kannaksissa ja saarissa ei loma-asunto-
jen sijoittelu ole aivan vapaata molem-
milla rannoilla maastosta johtuen, joten
laskelmassa on syyta kayttaa

kerrointa %.
Lahde: Etela-Savon seutukaava

Kuva 1-1 Rantaviivan muuntaminen Eteld-Savon mallin mukaisesti.

Vesistossa oleva rakennuskelvoton (alle 2 ha) saari ei aiheuta vastarantaetdisyydestd johtuvaa
rajoitetta rantaviivan muuntamiseksi. Yli 300 metrin vastarantaetdisyydelld rantaviivaa ei
muunneta, koska vastarannan rakentamisesta aiheutuvaa hairidvaikutusta ei voi muodostua
(kerroin 1).

Muunnetussa rantaviivassa huomioidaan erikseen rannan rakennuskelpoisuus. Téassa huomioidaan
pelkdstaan sellaisia rantoja, jotka ovat selkeasti rakennettavuudeltaan tavanomaisia rantoja
heikompia. Tallaisilla rannoilla ei muodostu rakennusoikeutta. Rakennuskelvottomiksi rannoiksi
maaritellaan matalat, umpeen kasvaneet ja ruovikoituneet rannat seka laajat pehmeat suorannat.

Vahaisia vesijattoalueita ei oteta huomioon, vaan rakennusoikeus lasketaan vesijaton takana
olevalle kiinteistolle.

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 ennen kuin
lupamenettelya on vaadittu, merkitaan ne tapauskohtaisesti rantaosayleiskaavaan.

Muunnettu rantaviiva maaritetaan maastokarttatarkastelun perusteella (mittakaava 1:10 000).
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Muunnettu rantaviiva esitetdan asiakirjoissa liitekartalla. Rakennusoikeuslaskelmassa esitetaan
rantaviivan ja muunnetun rantaviivan pituus tilakohtaisesti.

Mitoitusperiaatteet

Rantojen loma-asutusta koskevien kaavojen sisdltévaatimukset (MRL 73 §) on otettava huomioon
kaavaa laadittaessa paikallisten tarpeiden ja olosuhteiden lisaksi. MRL 73 §:n mukaiset vaatimukset
johtuvat mm. ranta-alueiden maisemallisesta herkkyydesta, vaihtelevista luonnonolosuhteista seka
vesiensuojelun ja virkistyksen tarpeista.

MRL 73 §, Ranta-alueiden loma-asutusta koskevan yleis- ja asemakaavan erityiset
sisdltovaatimukset

Laadittaessa yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) paaasiassa loma-asutuksen
jarjestamiseksi ranta-alueelle on sen liséksi, mita yleis- tai asemakaavasta muutoin saadetaan,
katsottava, etta:
1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankaytté sopeutuu rantamaisemaan ja muuhun
ymparistoon;
2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon jarjestaminen
seka vesiston, maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan muutoinkin huomioon; seka
3) ranta-alueille jaa riittavasti yhtenaista rakentamatonta aluetta.

Laadittaessa kaavaa alueelle, johon kuuluu olemassa olevaa kylaaluetta, ei kylaalueella sovelleta mita 1
momentin 3 kohdassa saadetaan edellyttaen, etta virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys otetaan

huomioon. (21.4.2017/230)

Ranta-asemakaavasta on muutoin voimassa, mita asemakaavasta saadetdaan. Mita 60 §:ssa saadetaan
asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnista, ei kuitenkaan koske ranta-asemakaavaa.

Muunnettu rantaviiva, emétilaperiaate ja maanomistajakohtaisuus

Rantarakennusoikeus muodostuu muunnetun rantaviivan pituudesta, joka lasketaan
karttarantaviivan pituuden seka rantaviivan/vesiston muodon ja ominaisuuksien mukaan.
Osayleiskaavan laatimisessa rantaviiva on muunnettu Eteld-Savon mallin mukaisesti — rannan
muuntamisessa ns. muuntokerroin vaihtelee valilla 0-1. Rakennusoikeuden maaraa maariteltdessa
otetaan rantaviivasta huomioon vain rakentamiseen soveltuva rantaviiva.

Osayleiskaavan mukainen kokonaismitoitus lasketaan ematiloittain maanomistajien tasapuolisen
kohtelun varmistamiseksi. Tassa rantaosayleiskaavassa ematilan maarittelyn perustana kaytetaan
poikkileikkausajankohtaa 1.7.1959 (rakennuslain voimaantulo). Vuoden 1959 mukaisen ematilan
(merkitty kiinteistorekisteriin ennen poikkileikkausajankohtaa) ja sen mahdollisten lohkotilojen
alueelle mydnnetyt rakennusluvat sekd niille kuuluvat loma-asunnot ja ymparivuotiset asunnot
lasketaan kaytetyksi, hyédynnetyksi rakennusoikeudeksi. Naméa osoitetaan rantaosayleiskaavassa
rakentamisalueiksi, kuten A-, RA- ja AM-alueiksi. Maanomistajien tasapuolinen kohtelu
varmistetaan ematilaperiaatteen noudattamisella, ja laskennallinen rakennusoikeus maaritetaan
ematilan alueelle sen muunnetun rantaviivan pituuden ja alueelle soveltuvan mitoitusluvun
mukaisesti (mitoituslaskelma).
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Kaytetty rakennusoikeus vahennetdan ematilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi (1) kaytetyksi
rakennusoikeudeksi katsotaan
- rakennettu vakituisen asuinrakennuksen rakennuspaikka;
- rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka;
- rakennettu maatilan talouskeskuksen rakennuspaikka;
- rakennettu rakennuspaikka johonkin muuhun kayttétarkoitukseen, kuten esim.
palvelutoimintaan, teollisuuteen, venekerholle tms.;
- rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa oleva poikkeamislupa ja/tai
rakennuslupa; seka
- rakentamaton ranta-asemakaavan mukainen rakennuspaikka. Voimassa olevien ranta-
asemakaavojen rakennuspaikat osoitetaan rantaosayleiskaavassa informatiivisesti ja
otetaan huomioon ematilojen rakennusoikeuksia maariteltaessa.

Mitoitettavan alueen ulkopuolella (yli 200 metria rantaviivasta) sijaitsevat rakennuspaikat eivat
vaikuta rakennusoikeuden maddraan. Ns. "toisessa rivissa” sijaitsevat rakennuspaikat kuluttavat
puolikkaan rakennusoikeuden (0,5). Tama edellyttaa, etta rakennuspaikalla ei ole kiinteistérajoista
tai maasto-olosuhteista johtuen toiminnallista yhteytta vesistdén rantaan.

Puolikkaaksi  (0,5) kaytetyksi rakennusoikeudeksi lasketaan vakituiseen tai loma-
asuinrakennukseen tai maatilan talouskeskukseen liittyva erillinen sauna. Mikali saunan katsotaan
kuuluvan samaan pihapiiriin ja toiminnalliseen kokonaisuuteen pdaarakennuksen/maatilan
talouskeskuksen rakennuspaikan kanssa, lasketaan sauna mukaan sen kuluttamaan
rakennusyksikkdédn. Kaava-alueen ulkopuolella sijaitsevan maatilan talouskeskuksen tai muun
rakennuspaikan erillinen rantasauna lasketaan rantaosayleiskaavassa yhdeksi (1) kaytetyksi
rakennusoikeudeksi, ja osoitetaan lomarakennuspaikkana siind tapauksessa, ettd ematilalla on
jaljella olevaa laskennallista rakennusoikeutta. Mikali ematilan laskennallinen rakennusoikeus on
ylitetty, sauna osoitetaan saunan rakennuspaikkana.

Osayleiskaavassa osoitetaan seka kaytettyjen etta jaljelld olevien rakennusoikeuksien lukumaara
rakennuspaikkoina tilakohtaisesti.

Poikkileikkausajankohdan 1959 mukaisen kiinteistojaotuksen perusteella tutkitaan, kuinka monta
rakennusoikeutta ematilan alueelle kuuluisi ja toisaalta kuinka paljon rakennuspaikkoja on jo
muodostettu. Maanomistajan eri tiloja kasitelldan rakennusoikeuslaskelmassa eri yksikkéina.
Maanomistusyksikén sisdlld rantarakentamisen sijoittamista ei kuitenkaan ole sidottu
kiinteistoyksikdihin, eli samalle maanomistajalle kuuluvilla alueilla rakennusoikeutta voidaan
tarvittaessa siirtaa Kkiinteistdlta toiselle esim. maisemallisista, luonnonsuojelullisista tai
virkistysarvollisista syista.

Mikali tila on jaettu vuoden 1959 jdlkeen suurempiin osiin, jaetaan ematilan jaljelld oleva
rakennusoikeus lohkotilojen keskella jaljelld olevan rakennusoikeuden maaran ja rantaviivan
pituuden mukaisesti. Mikali ematila on jaettu melko suuriin tilakokonaisuuksiin vuoden 1959 jalkeen
ja nama lohko-osat ovat kayttéaneet rakennusoikeutta huomattavan epatasaisesti, tutkitaan kunkin
tilakokonaisuuden rakennusoikeutta tarvittaessa erikseen.

Ematila ei voi kayttaa toisen ematilan laskennallista rakennusoikeutta. Mikali yksittaisen ematilan

alueella laskennallinen kokonaisrakennusoikeus on jo ylitetty, niin toisen ematilan laskennallinen
rakennusoikeus ei vdhene taman johdosta.
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Mitoitusnormit ja -vyéhykkeet ranta-alueella

Valkeakosken rantojen osayleiskaavalla maaritetdan vapaa-ajan asuntojen ja pysyvan asutuksen
maara ja sijoittuminen ranta-alueilla. Rantarakentamisen mitoituksen perusteena on kaytetty
voimassa olevan vanhan rantojen osayleiskaavan mitoitusperusteita. Mitoitus perustuu
mitoitusperiaatteisiin, joiden tarkoitus on huomioida maiseman ja luonnon sietokyky rantojen
maankayttdd ratkaistaessa. Rantarakennuspaikkojen lukumaaraa laskettaessa mitoitusnormina
kaytetadan 0-8 rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviiva-km. Saarissa ja pienilla vesistoilla, joilla on
rakennuskelpoista rantaviivaa, rakennus maaraytyy pinta-alaperusteisesti.

Rantaviivaperusteisiin mitoitusnormeihin ja -vy6hykkeisiin vaikuttavia tekijéité ovat mm.
- Rannan muodot, rannan laatu ja rakennettavuus, maapera
- Luonnonymparistén ja maiseman arvot, kulttuuriymparistén arvot
- Riittavien yhtenadisten vapaiden ranta-alueiden sailyttaminen
- Yleisten virkistystarpeiden turvaaminen
- Vesistdn koko, syvyys, veden vaihtuvuus, veden laatu,

Ematilan rantarakennusoikeus lasketaan kertomalla ematilan muunnetun rantaviivan pituus (km)
ranta-alueen mitoitusluvulla (rakennuspaikkaa / muunnettu rantaviiva-km). Tulosluku pyo6ristetdan
siten, etta mikali desimaali on suurempi tai yhta suuri kuin 0,5, pyoristetdaan luku ldhimpaan
kokonaislukuun (esim. 0,55 - 1). Mikdli desimaali on pienempi kuin 0,5, pyoristetdan luku
alempaan lahimpaan kokonaislukuun (esim. 0,49 > 0). Tulosluku ilmaisee ematilan omarantaisten
rantarakennuspaikkojen enimmaislukumaaran.

Edelld mainittuja mitoitusperiaatteita noudatetaan, jos omistusyksikén koko rakennusoikeus
osoitetaan omarantaisina itsendisind rakennuspaikkoina. Mikali rakennusoikeutta sijoitetaan

yhteisrantaisena rakentamisena (esim. lomakylat), voidaan mitoitusperiaatteista poiketa.

Yleiskaavassa olemassa olevat rakennuspaikat merkitéan kaavaan ja huomioidaan tilan
mitoituksessa.
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3. Mitoitusvybhykkeet

Mitoitusvyohykejako kertoo, kuinka tiivistd rakentamista kullekin alueelle on suunniteltu.

Mitoitusvydhykkeista ilmenee kaavan valmisteluvaiheessa, minne kaavalla halutaan rakentamista
ohjata ja mitka alueet halutaan sailyttaa valjemmin rakennettuina tai rakentamattomina.

Mitoitusvydhykkeiden maarittely on tapauskohtaista ja kokonaisvaltaista harkintaa. Esimerkiksi
yksittaiset arvokkaat Iluontokohteet eivat vaikuta vydhykejakoon, vaan ne huomioidaan
rakentamisen sijoittelussa, ei mitoituksessa. Voimassa olevan kaavan mitoitusvydhykkeita
peilataan nyt laadittuun maisemaselvitykseen ja luontotietojen pdivityksiin. Lisaksi huomioidaan
mahdolliset laaja-alaiset kulttuurihistorialliset arvot sekd vesistéjen suuruus. Voimassa olevaan
kaavaan nahden mitoitusvyéhykkeita on muutettu vain vahdisissa maarin. Alla olevat vydhykkeiden
kuvaukset mukailevat periaatteiltaan siis vanhaa, voimassa olevaa yleiskaavaa.

Emaéatilakohtainen rakennusoikeuslaskelma on kaavaselostuksen liitteena.
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3.1 Laajat vesistot

Rakennus-
tiheys Kuvaus
(rp/mrvkm)
e Rantaosuudet, joilla ei ole
erityisia luonto-, maisema- tai
7-8 kulttuurihistoriallisia -arvoja ja
jotka soveltuvat hyvin
rakentamiseen.
e Maisemallisesti arat rannat
5-6 e Taajamien ja kylaalueiden
lahirannat (virkistyspaineet)
e Maisemallisesti tai
luonnonsuojelullisesti arat rannat
3-4 e Pienet jarvet, joissa kaytetdan
muunnettua rantaviivaa
(Tykolanjarvi).
0 e Alle 1 ha saaret ja vesistot

alueet (suo, soistuma)

o Rakennuskelvottomiksi tulkitut

Perustelu

Tahan rakentamistehokkuusluokkaan osoitetaan ne
ranta-alueet, joilla ei maisemallisilla ja
luonnonsuojelullisilla perusteilla ole tarpeen rajoittaa
lomarakentamista. Mitoitusluokkaan kuuluvat
rantajaksot kestavat yleensa tavanomaista loma-
asutusta tehokkaampaakin rakentamista kuten
lomakylia ja keskuksia.

Tahan rakentamistehokkuusluokkaan osoitetaan
sellaiset ranta-alueet, joiden rannat ovat
maisemallisesti arkoja tai muutoin soveltuvat loma-
asutukseen huonosti. Télla merkinnalla osoitettavat
rantajaksot voivat kasittéa avoimia peltoalueita tai
muutoin maisemallisesti arkoja rannanosia kuten
kallioisia niemia, kapeita lahtia ja kapeikkoja.
Liikenneolosuhteet (esim. liittymien jarjestamisen
vaikeus sekd tiemaisema) vaikuttavat
rakentamistehokkuuteen valtateiden laheisyydessa.
My@s taajamien ja kylaalueiden lahirannoilla
rakentamistehokkuutta tulee rajoittaa, jotta voidaan
turvata asutuksen ldhivirkistystarpeet.

Tahan rakentamistehokkuusluokkaan osoitetaan
sellaiset ranta-alueet, jotka maisemallisella tai
luonnonsuojelullisella perusteella tai yleisen
virkistyskayttétarpeen takia on jatettava
rakentamattomiksi. Alueisiin lukeutuvat

kulttuurimaisemaltaan, luonnonolosuhteiltaan, yleisesti
virkistyksen kannalta tms. syista erittdain merkittaviksi

katsotut alueet.

Muodostuva laskennallinen rakennusoikeus pyritaan
siirtdmaan maanomistusyksikoittain muille
rantaosuuksille.

Rakentaminen ei Iahtokohtaisesti ole mahdollista.
Rakennusoikeutta ei muodostu.

3.2 Pienten jdrvien ja vesiston osien mitoitus
Alle 100 ha:n jarvilla ja yhtenaisilla vesistdon osilla (sulkeutuneet jarvialtaat) rakentamistehokkuus
lasketaan kayttaen lahtékohtana pinta-alanormia 1 rakennuspaikka/2 vesi-ha.

Maisemallisten tekijoiden ja muiden luontosuhteiden vaikutus rakentamistehokkuuteen arvioidaan
jarvikohtaisesti ja ne saattavat pienentaa edella mainittua laskennallista rakentamistehokkuutta.

Mitoitusperiaatteet
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3.3 Saarten mitoitus

Saarten rakennusoikeus lasketaan seuraavilla periaatteilla:

e alle 1 ha:n saarilla ei ole rakennusoikeutta edes laskennallisesti

e yli 1 ha:n saarten laskennallinen rakennusoikeus maaritetaan periaatteella 1 rakennuspaikka /
2 ha

e alle 2 ha:n sekd rakentamattomat tulee jattaa rakentamattomiksi. Rakennusoikeus pyritaan
siirtamaan mantereelle

¢ maisemallisten tekijoiden ja muiden luontosuhteiden vaikutus rakentamismahdollisuuksiin
arvioidaan kunkin saaren osalta erikseen ja tama saattaa pienentda laskennallista
rakentamistehokkuutta.

Kaavan laatimisessa ldahtokohtana on pidetty sitd, etta saariin ei osoitettaisi uusia
rakennuspaikkoja.
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