Mitoituslaskelmataulukko ja
mitoltusperiaatteet

Opas tulkitsemiseen




Mitoituslaskelma

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

Ematila on 1.7.1959 mukainen tila (rakennuslain voimaantulon ajankohdan mukainen
tila). Nykyisen kiinteist6jaotuksen mukaiset tilat on lohkottu ematilasta tai ematila voi
olla edelleen vuoden 1959 mukainen.
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Mitoitusvydhykkeen luku JaIJeIIa_oIeva raken_nusmkeus — T 7ematila Kavia
gtila li i Muuntokertoimella kerrotaan muunnetulla (= Ias.kennalllngn L|s_at|eto, esim. e_mat| a ay’gtanyt
Ematila lihavoituna, Il i L rakennusoikeus - kaytetty kaiken rakennusoikeutensa, jolloin
lohkokiinteistot lueteltul | muunnettu rantaviiva, rantaviivalla, jolloin saadaan . . o K ”
i N s o : . rakennusoikeus) rakennusoikeuksia ei osoiteta
niiden alle (kirjain X ns. mitoitusrantaviiva laskennallinen rakennusoikeus
kiinteistdtunnuksen Caskennaliinen Jo kaytetyt Rakennusoikeus pydristetaan
peréssa tarkoittaa, ettd . : rakennusoikeudet lahimpaan kokonaislukuun
N rakennusoikeus (pinta- _ . R desi li i tai vhts
kiinteist6 on lakannut s jotka vahentavat (desimaaliosa suurempi tai yhta
alan perusteella pienilla ! kUin 0.5 S vIdspain:
olemasta) i a laskennallista suuri kuin 0, yl6spain;
vesistoilla ja pienissa ) ; i kuin 0.5 > al
- - rakennusoikeutta plenempi kuin'v, alaspain
Todellinen saarissa)
karttarantaviiva /\
l \ ! \ }
Rantaviiva (km) Muunnettu Rakennusoikeus Rakennusoikeus Rakennusoikeus Mitoitusvydhyke Kaytetty Rakennusoikeutta Rakennusoikeus Lisitieto
rantaviiva (km) muunnetun pinta-alan yhteensa rakennusoikeus jdljelld (pyoristetty)
rantaviivan perusteella
perusteella
908-489-1-41 0,000 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0 0,000 0
908-489-1-42 0,068 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0 0,000 0
908-489-1-4 0,186 0,000 0,000 0,000 0,000 0,0 0 0,000 0
908-489-1-4 0,186 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0 0,000 0
908-489-2-3 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,0 0 0,000 0
908-489-2-3 0,000 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0 0,000 0
908-489-2-7 0,028 0,014 0,042 0,000 0,042 3,0 1 0,958 0
908-489-2-7 0,028 0,014 0,042 0,000 0,042 3,0 1 0,958 0
908-489-2-8X 0,623 0,462 1,387 0,000 1,387 3,0 5 -3,613 0
908-489-2-39 0,000 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0,5 -0,500 0
908-489-2-42 0,085 0,064 0,191 0,000 0,191 3,0 1 0,809 0
908-489-2-43 0,069 0,034 0,103 0,000 0,103 3,0 1 0,897 0
908-489-2-44 0,057 0,029 0,086 0,000 0,086 3,0 1 0,914 0
908-489-2-45 0,042 0,021 0,062 0,000 0,062 3,0 1 0,938 0
908-489-2-46 0,066 0,033 0,100 0,000 0,100 3,0 0,5 -0,400 0
908-489-2-48 0,000 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0 0,000 0
Ei osoiteta. Emékiinteistd on kayttanyt
908-489-2-49 0,280 0,257 0,772 0,000 0,772 3,0 0 0,772 1 rakennusoikeutensa.
908-489-2-52 0,025 0,025 0,074 0,000 0,074 3,0 0 0,074 0
908-489-2-57 0,000 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0 0,000 0
908-489-29-0 0,399 0,000 0,000 0,000 0,000 0,0 0,5 -0,500 0
908-489-29-0 0,399 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0,5 -0,500 0
908-489-3-50X 0,099 0,000 0,000 0,000 0,000 0,0 1,5 1,500 0
908-489-3-64 0,000 0,000 0.000 0,000 0,000 0,0 0,5 -0,500 0
908-489-3-65 0,099 0,000 0,000 0,000 0,000 0,0 1 -1,000 0
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Mitoitus (rakentamisen maara ja sijoittuminen)

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

Vyohykejaon avulla maaritetaan, kuinka tiivista rakentamista ominaisuuksiltaan erilaisille alueille kaavalla
tullaan ohjaamaan. Vybhykejaon tarkoituksena on huomioida maanomistajien tasapuolinen kohtelu siten, etta
vallitsevat ymparistdarvot tulevat huomioiduksi, rakentaminen ei rasita rantaa tai vesistéa kohtuuttomasti ja
vapaata virkistyskayttdon 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 mitoitusvyohykekartasta.

 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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Mitoitus
(rp/mrvkm)




Rakennusoikeuden
muodostuminen

« Ematilaperiaate

* Maisemaekologinen luokittelu /
mitoitusvydhykkeet

* Muunnettu rantaviiva

« Ematilakohtainen
mitoitustarkastelu
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Mitoitettavan alueen takana sijaitseva
Iy . talouskeskus ei vaikuta
Emat”ape”aate rantarakennusoikeuteen
Mitoitettavan alueen taakse
muodostettava lohkotila A ei vaikuta

rantarakennusoikeuteen
« Maanomistajien tasapuolinen kohtelu - huomioitava \

seka ematilojen kesken etta niiden sisalla!

* Poikkileikkausvuoden lahtokohtana on ajankohta,
jolloin lomarakentaminen on alkanut lisaantya -> - _
yleisesti kaytossa ovat Lohkotila A

* 1.7.1959 (rakennuslain voimaantulo)
« 15.10.1969 (rantakaavasaanndsten voimaantulo)

- Ematila on poikkileikkausvuoden mukainen tila - Ematila v. 1969
maaritetaan lohkotut rakennuspaikat ja kaytetyt
rakennusoikeudet nykypadivaan tultaessa = = = = —ceeeede e

« 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 =

Emati | a pe riaate 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 rantaviva 400 m=5x0,4 = 2

rakennuspaikkaa | ceeeedemmm e ——

- Jokainen muodostettu rantarakennuspaikka el
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 enimmilldan yhteensa 5
rakennuspaikkaa kaytettavissa sen ja siita

lohkottujen lohkotilojen kesken. emitilan rakennusoikeus =

mitoitusluku X muunnettu rantaviivakilometri
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Ematilaperiaate

Ematilan 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:lla 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, misséa
maarin yhdella tilalla ylitetty
rakennusoikeus vahentaa toisten
samasta ematilasta muodostettujen
tilojen rakennusoikeutta.

Lohkotila A

Ematila v. 1969

vesisto



Ematilaperiaate

Kartta vuodelta 2022
Kartta vuodelta 1969
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Maisemaekologinen luokittelu / mitoitusvyohykkeet

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

« Kullakin vybhykkeelld sen ominaisuuksiin

perustuva teoreettinen rantarakennuspaikkojen Arvokkaita maisema- tai

Tavanomaista

enimmaismaara muunnetun rantaviivan aluetta luonnonarvoja |
(mitoitusrantaviivan) kilometrig kohti TAI pienen T et
saaren/vesiston pinta-alaa kohti . .

- Vaikuttavia tekijoita esim. 8 Ip VYOHYKE: 3 rp Y

« Luonnonarvot ja herkkyys, suojelutarpeet

« Maiseman herkkyys (avoimuus, peitteisyys,
pinnanmuodot)

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

vahemman 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 seka rantaviivan muodon ja
ominaisuuksien mukaan.

Rakennusoikeutta muodostuu mitoitusrantaviivan pituuden
perusteella

Erilaisia menetelmid, joista kaytetyin (myos
oikeuskaytanndssd) ns. Etela-Savon malli
Etela-Savon malli

« Kapean vesiston rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista
kuin levean vesistdon rannalle - esim. salmet, lahdet

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

Rakentamiskelpoisuus vaikuttaa myds mitoitukseen

Rannan muuntamisessa ns. muuntokerroin vaihtelee 0-1
valilla (esim. 0 ; 0.25; 0.50; 0.75; 1).

Ramboll

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).

50—-100 m leveisiin niemiin, kannaksiin
ja saariin voidaan rakentaa vain toiselle
rannalle, joten vain toinen ranta laske-
taan mukaan.

Kerroin on .

100-150 m leveissikadn niemissd,
kannaksissa ja saarissa ei loma-asunto-
jen sijoittelu ole aivan vapaata molem-
milla rannoilla maastosta johtuen, joten
laskelmassa on syytd kayttaa

kerrointa %.

Alle 100 m leveissd lahdissa ja
salmissa ei vastarannan hiiri6ita
voida poistaa pelkdstaan limitta-
malld, vaan viljyyttd tarvitaan
enemman.

Kaytetdan kerrointa Y.

100-200 m leveissd lahdissa ja
salmissa on vastarannan hairié
vield selvisti olemassa, mutta
voidaan katsoa, ettd kdyttamalla
korkeintaan puolet rannasta on
vastarannan edut turvattu.
Kerroin on /.

Kaytinnossa ja myos oikeusta-
pauksissa on voitu havaita, ettd
vield 200-300 metrin paassi
oleva loma-asunto on otettava
rajoittavana tekijana huomioon.
Kaytetdan kerrointa %.

Lihde: Eteld-Savon seutukaava




Ematilakohtainen mitoitustarkastelu

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

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

« Olemassa olevien rakennuspaikkojen osalta kaava
toteaa tilanteen.

VESISTO
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