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Pieksamaen pohjoisten jarvien ja osa Haapajar-
vesta -rantaosayleiskaava

Mitoitusperusteet

Yleista

Kaavatyon tarkoituksena on laatia suunnittelualueen ranta-alueille oikeusvaikutteinen ran-
taosayleiskaava, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan kayttamisesta rakentamisluvan
myontamisen perusteena (AKL 728). Kaava-alueeksi on alueidenkayttolaissa ranta-alueeksi
maaritelty alue eli noin 150-200 m levyinen vy6hyke rantaviivasta alkaen.

Rantaosayleiskaavalla osoitetaan ranta-alueen vakituisen ja loma-asutuksen maara, raken-
nusoikeus ja rakennuspaikkojen sijainti. Tilojen rantarakennusoikeudet tutkitaan emati-
laselvitykseen perustuvalla mitoitustarkastelulla, jolla turvataan maanomistajien tasapuoli-
nen kohtelu. Kaavassa varataan vesistdjen rannoille myds riittdva maara yleiseen kayttoon
tarkoitettuja venevalkama- ja uimaranta-alueita seka vapaata rantaa. Ranta-alueiden mai-
sema-, luonto-, ja kulttuuriymparistéarvot huomioidaan kaavoitustyossa.

Mitoitusperiaatteet pohjautuvat Pieksamaen kaupunginvaltuuston 25.1.2016 § 7 hyvaksy-
miin “Ranta-rakentamisen mitoitus ja sijoittuminen Pieksamaelld”-perusteisiin. Kaavoituk-
sen yhteydessa tarkastellaan seka yksityista etta yleista etua ja ematilatarkastelulla turva-
taan maanomistajien tasapuolinen kohtelu.

1.1 Rantarakennusoikeuden laskentaperiaatteet

Muunnettu rantaviiva

Rantaviiva lasketaan Etelda-Savon maakuntayhtyman kehittaman laskentamallin mukaan.
Laskentamallilla pyritaan ottamaan huomioon kapeiden niemien, lahtien, kannasten ja sal-
mien kohdalla vastarannan ja luontotekijéiden rakentamistoiminnalle aiheuttamat rajoituk-
set. Ajatuksena on laskea kunkin tilan rannanmuotojen mukainen todellinen rantarakenta-
miseen soveltuva rantaviivan pituus oheisten kerrointen mukaisesti. Rantaviiva lasketaan
paikkatieto-ohjelmalla maastotietokannan ja kiinteistorekisterikartan avulla.

- Alle 50 metria leveistad niemista, kannaksista tai saarista ainoastaan niemen kanta
lasketaan. Kerroin 0.
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- 50-100 metria leveisiin niemiin, kannaksiin tai saariin voidaan rakentaa vain toi-
selle rannalle, joten vain toinen ranta lasketaan mukaan. Kerroin %.

- 100-150 metria leveissa niemissa, kannaksissa tai saarissa ei lomarakennusten si-
joittelu ole aivan vapaata molemmilla rannoilla maastosta johtuen. Kerroin %.

- Alle 100 m leveissa lahdissa tai salmissa ei vastarannan hairiéta voida poistaa pel-
kastadn limittamalld, vaan valjyytta tarvitaan enemman. Kerroin %.

- 100-200 m leveissa lahdissa tai salmissa on vastarannan hairio viela selvasti ole-
massa, mutta voidaan katsoa, etta kayttamalla korkeintaan puolet rannasta on vas-
tarannan edut turvattu. Kerroin %.

- 200-300 m péaassa oleva lomarakennus on otettava rajoittavana tekijana huomi-
oon. Kerroin %a.

- Vastarannalla olevia saaria, joissa ei ole tai joihin ei osoiteta rakennuspaikkoja, ei
oteta huomioon rantaviivan muuntamisessa.

Ematilaperiaate

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun varmistamiseksi tilojen rantarakennusoikeus maari-
tetddn ematilaperiaatetta noudattaen. Ematilaperiaatteen mukaan rakennusoikeus maari-
tetaan jonkin tietyn leikkausajankohdan mukaisille tiloille, ematiloille. Poikkileikkausajan-
kohtana kdytetdan tassa kaavassa 15.10.1969. Ematiloja ovat ne tilat, jotka on merkitty
kiinteistorekisteriin ennen edella mainittua poikkileikkausajankohtaa. Taman kiinteistja-
otuksen pohjalta tarkastetaan, paljonko rakennusoikeutta ematilan alueelle kuuluisi ja
kuinka paljon rakennuspaikkoja on jo muodostettu. Ematila selvitetdaan paasaantodisesti re-
kisterdintipaivamaaran mukaan, ellei maanomistaja esita muuta leikkausajankohtaa van-
hempaa dokumenttia, kuten kauppakirjaa.

Ematilan rakennusoikeus

Ematilan rantarakennusoikeus lasketaan siten, etta ematilan muunnetun rantaviivan pituus
(km) kerrotaan mitoitusvyohykkeen mitoitusluvulla (rakennuspaikkaa / muunnettu ranta-
km). Saatu luku pyoristetdaan desimaaliosasta 0,5 yl6spain ja pienempi desimaaliosa alas-
pain.

Ematilan alueelle mydnnetyt voimassa olevat lomarakennusten, vakituisten asuinrakennus-
ten tai saunojen rakentamisluvat sekd ematilaan kuuluvat rannalla sijaitsevat loma-asunnot
ja vakituiset asunnot lasketaan kadytetyksi rakennusoikeudeksi. Ndma osoitetaan kaavassa
rakennuspaikkoina. Kaytettyyn rakennusoikeuteen katsotaan ldhtdkohtaisesti kuuluvan
myo6s 15.10.1969 jalkeen ematilasta rantarakentamista varten erotetut kiinteistot. Mikali
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ematila on kuitenkin kayttanyt rakennusoikeutta yli laskennallisen rakennusoikeutensa,
otetaan tama rakennusoikeuden aikaisempi kaytté huomioon tilojen rakennusoikeutta
madritettdessa.

Saman maanomistajan kiinteistot ja rakennusoikeuden siirtdminen

Samalle maanomistajalle kuuluvia alueita kasitellaan yhtena yksikkona, jota rakennusoi-
keuslaskelma koskee. Maanomistusyksikon sisdlla rantarakennuspaikkojen sijoittamista ei
ole sidottu kiinteistoyksikdihin. Samalle maanomistajalle kuuluvilla alueilla rakennusoi-
keutta voidaan siirtaa saarista mantereelle ja alueelta toiselle, mikali esimerkiksi luonto- ja
maisema-arvojen huomioiminen tai muu tavoitteiden mukainen maankayttoratkaisu sita
edellyttavat.

Kohtuullisuusperiaate

Mitoituslaskelmaa tulee pyrkia noudattamaan maanomistajien tasapuolisen kohtelun tur-
vaamiseksi mahdollisimman tarkasti. Mikali kuitenkin ranta soveltuu erityisen hyvin tai huo-
nosti rakentamiseen tai on olemassa muu erityinen syy, voidaan kohtuullisuustekijat huo-
mioon ottaen rakennusoikeuden maaraa lisata tai vahentaa.

Vesijattémaa

Vesijaton rakennusoikeus kuuluu paasaantoisesti taustamaan omistajalle lukuun ottamatta
alueita, joiden vesijattdmaalle on jo rakennettu tai alue on erityisen laaja ja rakennuskelpoi-
nen.

Ranta-asemakaavoitetut alueet

Voimassa olevien ranta-asemakaavojen mukaiset rakennuspaikat osoitetaan rantaosayleis-
kaavassa olevan tilanteen mukaisesti. Alueille ei lasketa uutta mitoitusta. Yleiskaava ei ole
voimassa ranta-asemakaava-alueilla muutoin kuin asemakaavan muuttamista koskevan vai-
kutuksen osalta (AKL 42.1 ja 42.3 §).

Tuulivoimayleiskaavojen alueet

Yleiskaava korvaa samaa aluetta koskevan aikaisemmin hyvaksytyn yleiskaavan, jollei kaa-
vassa toisin maarata (AKL 42.3 §).

Niinimden ja Sarvikankaan tuulivoima-alueilta mahdollisesti muodostuva rantarakennusoi-
keus pyritdaan siirtdamaan saman maanomistajan toiselle kiinteistolle tuulivoimaloiden melu-
alueiden ulkopuolelle. Mitoituslaskelmissa huomioidaan Niinimden ja Sarvikankaan tuuli-
voimayleiskaavojen yhteydessa tehdyt mitoitustarkastelut.
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1.2 Mitoitusnormit

Omarantaisten alueiden mitoitusnormi

Rantarakennuspaikkojen lukumaaraa laskettaessa mitoitusnormina kdytetdaan paasaantoi-
sesti "rakennuspaikkojen lukumaard/muunnettu rantaviivakilometri". Saarilla ja pienilla jar-
villd ja lammilla mitoitus voi perustua myos ”pinta-alaan/rantarakennuspaikka". Rakennus-
oikeutta laskettaessa kaytetdaan seuraavia mitoitusnormeja:

- Mannerrannat ja yli 20 ha saaret: 6-3 rakennuspaikkaa/muunnettu rantaviivakilometri

- Saarissa ja alle 20 vesistoilla pinta-alaperusteisesti:

Pinta-ala (ha) 1-5 5-8 8-11 11-14 14-17 17-20

Rakennusoikeus 1 2 3 4 5 6

Alle 2 ha:n vesist6t ja saaret eivat muodosta rakennusoikeutta. Jos kyseessa on kuitenkin
emadtilan ja maanomistajan ainoa ranta-alue eika ematilan alueella ole kaytetty rantaraken-
nusoikeutta, tilalle voidaan harkita yhden rakennuspaikan osoittamista kohtuullisuusharkin-
nan perusteella, mikali saaren tai vesiston pinta-ala on vahintaan 1 ha.

Yhteisrantaisten alueiden mitoitusnormi

Rakennusoikeus voidaan siirtaa takamaastoon alueen erityisarvojen turvaamiseksi. Raken-
nuspaikkojen maaran lisddmista omarantaiseen ratkaisuun verrattuna voidaan tapauskoh-
taisesti harkita 1-3-kertaisena.

Yhteisrantaisilla lomarakennusten tai matkailupalvelujen alueilla rakennusoikeus osoitetaan
koko aluetta koskevana kerrosalaoikeutena. Rakennusoikeuden maara harkitaan tapaus-
kohtaisesti alueen rakennettavuus ja maisemaekologinen kapasiteetti huomioiden.

1.3 Mitoitusvyohykkeet

Yleista

Kaava-alueen rannoille on maaritetty mitoitusvyohykkeet, jotta voidaan laskea tilojen
laskennallinen rakennusoikeus tasapuolisesti seka maarittdaa luonteeltaan ja
luonnonoloiltaan samanlaisille ranta-alueille yhta suuri rakennusoikeus.

Rannat on jaettu mitoitusvyohykkeisiin rakennettavuuden, luonnonarvojen,
kulutuskestavyyden seka tieston ja muun rakennetun infrastruktuurin laheisyyden
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perusteella. Samanarvoisilla rannoilla kdytetadn samaa mitoitusnormia eli samanlaisilla
rannoilla eri puolilla kaava-aluetta on sama rakennusoikeus.

Mitoitusperusteiden mukaisesti kaava-alueen mitoitusnormit vaihtelevat kuuden ja kolmen
rakennuspaikan valilla muunnetulle rantaviivakilometrille. Saarissa ja pienilla lammilla
kaytetaan pinta-alanormia.

Mitoitusvyohykkeet ja -luvut

Suunnittelualueen rannat on jaettu neljaan mitoitusvyohykkeeseen. Seuraavassa
taulukossa on esitetty mitoitusvyohykkeiden kuvaukset ja kullekin vyohykkeelle maaritellyt
mitoitusluvut. Mitoitusvythykkeet on esitetty myds erillisella liitekartalla.

Taulukko 1. Mitoitusvybhykkeiden kuvaukset ja mitoitusluvut.

tamisvyohyke

kaan tai kohdistuu vain pie-
nialaisia luonnon- tai maise-
manarvoja. Rakennuspaikko-
jen sijoittelulla voidaan valt-
taa arvokkaat luonto- ja mai-
semakohteet. Alue sijoittuu
hyvien liikenneyhteyksien 13-
heisyyteen. Lisdksi alueella on
jo rantarakentamista

pasiteetiltaan alue on
hyva.

vuudeltaan hyva ja
infrastruktuuri on
kunnossa.

VYOHYKE KUVAUS MAISEMA-EKOLOGINEN | RAKENNETTAVUUS | MITOITUSUKU
KAPASITEETTI
Rantaraken- Alueeseen ei kohdistu ollen- Maisemaekologiselta ka- Alue on rakennetta- 6

rakennuspaikkaa/
muunnettu ranta-
viivakilometri

voja (perustetut luonnonsuo-
jelualueet) tai virkistyskayt-
toa.

koon.

heikkoon.

Haja-asutus- Alueisiin kohdistuu pienialai- Maisemaekologiselta ka- Rakennettavuus alu- 5
vybhyke sia luonnon- ja maisemanar- pasiteetiltaan alueet ovat | eilla on paasaantoi-
voja. Rakennuspaikkojen si- padsaantoisesti hyvia tai sesti hyva tai kohta- rp/mrvkm
joittelulla voidaan paasaantoi- | kohtalaisia. lainen.
sesti valttaa arvokkaat luonto-
ja maisemakohteet.
Luonto- ja Alueisiin kohdistuu luonto- ja Maisemaekologiselta ka- Rakennettavuus alu- 4
maisema- maisema-arvoja. Rakentami- pasiteetiltaan alueet vaih- | eilla vaihtelee hy-
vy6hyke sen sijoittamista arvokkaille televat hyvasta heikkoon. | vasta heikkoon. rp/mrvkm
maisemakohteille ei voida
taysin valttaa.
Luonto- ja vir- | Alueeseen kohdistuu laaja- Maisemaekologiselta ka- Rakennettavuus alu- 3
kistysvyohyke | alaisia luonto- ja maisema-ar- | pasiteetiltaan alueet vaih- | eilla vaihtelee paa-
televat kohtalaisesta heik- | osin kohtalaisesta rp/mrvkm
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Liitteet

Mitoitusvydhykkeet

Rantarakentamisen mitoitus ja sijoittuminen Pieksamaella
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