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JOHDANTO

Mitoitusperiaatteilla tarkoitetaan suunnittelu- ja laskentaperiaatteita, joilla suoraan rakentamista
ohjaavassa yleiskaavassa osoitettavat uudet rakennuspaikat maaritetaan tiloittain. Tavoitteena on
maanomistajien tasapuolinen kohtelu yhdyskuntarakenteellinen sijainti ja alueen luonnonolot huo-
mioiden. Mitoitusperiaatteiden lahtdkohtana on kaytetty 2000-luvun taitteessa hyvaksyttyjen Pyh-
tdan rannikon ja saariston osayleiskaavan ja Hevossaaren osayleiskaavan mitoitusperiaatteita,
joita on vahaisesti tarkistettu.

EMATILAPERIAATE

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi rakennusoikeuden maarittamisessa huomi-
oidaan ns. hyédynnetty rakennusoikeus eli tiloista jo ennen kaavoitusta lohkottujen rakennus-
paikkojen maara. Laskentamenetelmaa kutsutaan ematilaperiaatteeksi.

Osayleiskaavan laskennallinen kokonaismitoitus maaritetdan ematiloittain. Mitoitusperiaatteet il-
maisevat, kuinka monta rakennuspaikkaa voidaan enintddn muodostaa ematilaa kohti.

Ematilatarkastelun Iahtdkohtana kaytetdan voimassa olevien osayleiskaavojen tapaan ajankohtaa
31.12.1959. Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin ematilan muunnetun rantaviivan pituudesta.

Jos ematilatila on jaettu poikkileikkausajankohdan (1959) jalkeen pienempiin osiin, jaetaan ema-
tilan jaljelld oleva rakennusoikeus lohkotilojen kesken niiden jaljella olevan rakennusoikeuden
maaran mukaisesti. Tarkastelussa kaytetaan 8.8.2024 vallinnutta kiinteistéjaotusta.

Kaytetty rakennusoikeus vahennetaan ematilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi kadytetyksi raken-
nusoikeudeksi katsotaan
e toteutettu asuinrakennuksen rakennuspaikka,
e toteutettu loma-asuinrakennuksen rakennuspaikka,
o toteutettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka sisaltaa vakituiseen asumiseen tarkoi-
tetun asuinrakennuksen,
e toteutettu rakennuspaikka johonkin muuhun kadyttotarkoitukseen, kuten palvelutoimin-
taan, teollisuuteen, opetustoimintaan tms.
e toteuttamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa poikkeamislupa ja
e toteuttamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa

Osayleiskaavassa osoitetaan seka toteutuneet etta toteutumattomat rakennusoikeudet rakennus-
paikkoina tilakohtaisesti. Maanomistajan eri tiloja tarkastellaan rakennusoikeuslaskelmassa erilli-
sind yksikkoina. Jaljelld olevien uusien rakennuspaikkojen siirto saman maaomistajan tilalta toi-
selle on mahdollista, mikali luonto-, maisema- ja virkistysarvot ja pohjaveden suojelu voidaan
turvata. Toisaalta ndiden arvojen turvaamiseksi rakennuspaikkoja voi olla valttdmatonta siirtaa.



MITOITUSVYOHYKKEET

Pyhtaan rannikko- ja saaristoalueen osayleiskaavan laatimista ja uusien rakennuspaikkojen osoit-
tamista varten suunnittelualueelle on maaritetty lisdrakentamismahdollisuuksia kuvaavat mitoitus-
vybhykkeet. Vybhykkeiden muodostamiseksi suunnittelualue on arvotettu erityyppisten muuttujien
perusteella paremmin ja heikommin rakentamiseen soveltuviksi osa-alueiksi.

Vyohyke I Mannervyohyke
Vyohykkeeseen sisdltyy padaosa manneralueesta seka padosa Munapirtista ja
Hevossaaresta

Vyohyke II Suojaisa sisa- ja valisaaristo

Vyobhykkeeseen sisaltyy suojaisa sisa- ja valisaaristo seka karuja ja luonnon-
oloiltaan merkitysta omaavia osia alueista, jotka sijainniltaan muuten kuului-
sivat vyohykkeeseen I

Vyohyke III Ulkoinen vilisaaristo ja herkat alueet

Vyobhykkeeseen siséltyy ulkoinen valisaaristo seka luonnonoloiltaan merkitta-
via osia alueista, jotka sijaintinsa perusteella muuten kuuluisivat vydhykkee-
seen I tai II

Vyohyke IV Ulkomerivydhyke
Vyobhykkeeseen siséltyy ulkomerivydhyke, joka ei luonnonolojen vuoksi so-
vellu asumiseen muuten kuin poikkeustapauksissa.
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Kuva 3.1. Mitoitusvyodhykkeet.
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RANTAVYOHYKE JA -ALUE

Rantavyohyke tarkoittaa sellaista rannan osaa, jonka luonnonolosuhteisiin vesistdon vaikutus ulot-
tuu, joka maisemallisesti mielletdan rantaan kuuluvaksi tai jolle kohdistuu erilaisia rantaa hyédyn-
tavia maankayttoétarpeita. Rantavyohykkeen leveyteen vaikuttavat alueen kasvillisuus, maisema,
maaston muodot ja muut luonnonolosuhteet seka rajaavat tieyhteydet. Rantavydhykkeen vahim-
maisleveys on keskimaarin 50 metria. Yleensa sen voidaan katsoa ulottuvan noin 100 metrin etai-
syydelle, mutta ei kuitenkaan missaan pidemmalle kuin 200 metria keskivedenkorkeuden mukai-
sesta rantaviivasta.

Ranta-alue on rantavybhykettd levedampi rannan osa, jolla rannassa oleva tai rantaan tukeutuva
loma-asutus vaatii jarjestamista. Ranta-alue on hallintokdytannéssa arvioitu noin 150-200 metria
levedksi, mutta maisemasta ja muista olosuhteista riippuen se voi olla leveampikin. Pyhtaan ran-
nikko- ja saaristoalueella ranta-alueen leveys on noin 200-300 metrid. Ranta-alueen leveys on
osaltaan vaikuttanut kaava-alueen rajaukseen.

RAKENNUSOIKEUS

Mantere ja yli 20 hehtaarin saaret

Mantereella ja yli 20 hehtaarin saarissa rakennusoikeus muodostuu rantavydhykkeelld rantaviivan
muunnetun pituuden perusteella.

Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan muunnetun rantaviivan pituudesta. Muunnetun ran-
taviivan maarittamiseksi rantaviiva on ensin pydristetty mutkien kohdalla siten, ettéd rantaviiva
vastaa todellista kaytettavissa olevaa rantaviivaa (oikaistu rantaviiva). Lopullinen muunnettu ran-
taviiva on laskettu oikaistun rantaviivan pituuden seka rantaviivan muodon ja etadisyyksien perus-
teella. Koska lahekkain sijoittuvat loma-asunnot hairitsevat toisiaan, kapean niemen, lahden, sal-
men tai joen rannalle voidaan sijoittaa vahemman rakentamista kuin leveiden lahtien, niemien,
salmien tai jokien rannalle.

Muunnettu rantaviiva on maaritetty Etela-Savon maakuntaliiton kehittdaman laskentatavan mukai-
sesti. Muuntamisperiaate on varsin yleisesti kaytdssa koko Suomessa. Lasketun oikaistun rantavii-
van jalkeen on saatu varsinainen mitoituksen perustana oleva muunnettu rantaviiva.

Ematilan rantaviivan pituus kerrotaan mitoitusvydhykekohtaisilla mitoitusluvuilla (rakennuspaik-
kaa/muunnettu rantaviivakilometri).

Alle 20 hehtaarin saaret

Alle 20 hehtaarin suuruisissa saarissa rakennusoikeus muodostuu ematilan yhteenlasketusta
muunnetusta pinta-alasta kaikissa saman kokoluokan saarissa. Rakennuskelvottomia alueita (vesi-
ja suoalueet) ei lueta mukaan mitoittavaan pinta-alaan. Mitoittavan saaren vahimmaispinta-ala on
0,5 hehtaaria.

Ematilan pinta-ala kerrotaan mitoitusvyéhykekohtaisilla mitoitusluvuilla (rakennuspaikkaa/muun-
nettu hehtaari).

Alle 0,5 hehtaarin saaret

Alle 0,5 hehtaarin saarista ei muodostu rakennusoikeutta. Olemassa olevat rakennuspaikat osoite-
taan kaavassa.

Taustamaasto

Mitoitettavaan alueeseen sisdltyvan pinta-alan perusteella muodostuu taustamaaston rakennusoi-
keutta sellaisissa tapauksissa, joissa pinta-alaperusteinen rakennusoikeus on suurempi kuin ran-
tarakennusoikeus. Erotus on taustamaaston rakennusoikeutta. Rakennuskelvottomia alueita (vesi-
ja suoalueet) ei lueta mukaan mitoittavaan pinta-alaan.

Taustamaaston rakennusoikeutta voi muodostua esim. seuraavissa tapauksissa:

e Tilalla ei ole rantaa
e Tilalla on vain kapea yhteys rantaan, mutta tila laajenee rantaviivan tuntumassa.
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e Tilan ranta on rakennuskelvoton, mutta taustamaasto on rakennuskelpoinen.
e Tilan rantarakennusoikeus on kaventunut rannan heikon rakennettavuuden, vesiston ka-
peuden tai muiden alennustekijéiden vuoksi.

Taustamaastosta kertyvaa rakennusoikeutta ei sijoiteta rantavydhykkeelle, ellei tarkoituksenmu-
kainen maankaytt6é puolla muuta ratkaisua.

Mitoituskriteerit vyohykkeittadin

Rakennusoikeus muodostuu vydhykkeittdin seuraavasti:

Rantaviivaperusteinen ranta- Pinta-alaperusteinen taustamaas-
vyohykkeen mitoitusluku ton mitoitusluku
Vyodhyke I 8 rp/mrv-km 1 rp/alkava 2,0 m-ha
Vyohyke II 5 rp/mrv-km 1 rp/alkava 4,0 m-ha
Vyodhyke III 4 rp/mrv-km 1 rp/alkava 5,0 m-ha
Vyohyke IV Alueelta ei muodostu rakennusoikeutta.

rp = rakennuspaikka, mrv-km = muunnettu rantaviivakilometri, m-ha = muunnettu hehtaari

Tarkentavia periaatteita
Erilliset saunat

Etaalle rannasta sijoittuvien rakennuspaikkojen rantaa varaava vaikutus arvioidaan tapauskohtai-
sesti. Erilliset rantasaunat osoitetaan kaavaan lahtdkohtaisesti omalla merkinnalléan, joka mah-
dollistaa vain rajatun kokoisen saunarakennuksen rakentamisen. Rakennuspaikan ulkopuolelle si-
joittuva saunan rakennusala luetaan mitoituksessa puolikkaaksi (0,5) rantarakennuspaikaksi.

Ranta-asemakaava-alueet

Ranta-asemakaavoitetulla alueella rakentamista ohjaa yleiskaavan sijaan ranta-asemakaava.
Ranta-asemakaava-alueiden (aikaisemmalta nimeltdan rantakaava) osalta osayleiskaavassa 0soi-
tetaan vain olemassa olevat rakennuspaikat. Ranta-asemakaavojen rakennusoikeus (kaavareservi)
ei vaikuta ranta-asemakaava-alueen ulkopuolisen alueen rakennusoikeuteen. Ranta-asemakaavo-
jen maankayttd otetaan kuitenkin huomioon katsottaessa sita, etta ranta-alueille jaa riittavasti
yhtenadista rakentamatonta aluetta.

Asemakaava-alueet

Voimassa olevien asemakaavojen alueille ei osoiteta mitoitusta osayleiskaavassa. Asemakaavoissa
mitoituksen l&dhtokohtana ei ole ollut rantaviivan pituuteen tai ematilaperiaatteeseen perustuva
mitoitustarkastelu vaan alueelle soveltuva rakentaminen. Asemakaava-alueiden rakentaminen ta-
pahtuu erilaisin perustein ja tehokkaammin kuin omarantaisten loma-asuntojen alueet, joiden ra-
kentamista osayleiskaavalla ohjataan. Asemakaavojen rakennusoikeus ei ndin ollen vaikuta ase-
makaava-alueen ulkopuolisen alueen rakennusoikeuteen. Asemakaavojen maankayttd otetaan kui-
tenkin huomioon katsottaessa sitd, etta ranta-alueille jaa riittavasti yhtenaista rakentamatonta alu-
etta.
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