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1 JOHDANTO JA LAHTOKOHDAT

Mitoitusperiaatteilla maaritetaan rantavyohykkeen laskentaperiaatteet, jolla kaavaan osoitettavat uudet
rantarakennuspaikat jaetaan tiloittain. Rantavyohyke maaritelladn lahtokohtaisesti 150-200 metria levedksi.
Vyc6hykkeen syvyys vaihtelee maastonmuotojen, maisemakuvan ja rakentamisen ohjaustarpeen mukaan.
Vy6hykkeen ulkopuolella sijaitseva rakennuskanta ja uudisrakentaminen eivét sisally rantarakentamisen
mitoitustarkasteluun.

Mitoitusperiaatteet ovat yhtendiset Sulkavan kunnan alueella ja rantavydhykkeita koskeva tarkastelu tehdaan
koko kaava-alueen kasittavana kokonaisuutena, jolloin maanomistajien yhdenvertainen kohtelu seka
ymparistotekijat voidaan turvata. Mitoitusperiaatteissa huomioidaan Kyrsydn alueen erityispiirteet. Naita
erityispiirteitd on tuotu esiin alueelle laadituissa selvityksissa.

Ranta-asemakaavoitettuja rannanosia ei huomioida rantayleiskaavan mitoituslaskelmissa.

Mitoitusperiaatteiden tulee johtaa juridisesti patevaan rakentamisen maaraan. Tassa tulee erityisesti
huomioitavaksi seuraavat lain edellyttamat vaatimukset:

Maankaytto- ja rakennuslaki

Maankayttd- ja rakennuslaki ohjaa kaavoitusta. Tavoitteena on laatia kaava laillisesti. Maankaytto- ja
rakennuslaissa asetetaan rantayleiskaavalle seuraavia sisaltovaatimuksia:

Yleiskaavaa laadittaessa on otettava huomioon (MRL 39 §)

1) yhdyskuntarakenteen toimivuus, taloudellisuus ja ekologinen kestavyys;

2) olemassa olevan yhdyskuntarakenteen hyvaksikaytto,;

3) asumisen tarpeet ja palveluiden saatavuus;

4) mahdollisuudet liikenteen, erityisesti joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen, sekd energia-, vesi- ja jétehuollon
tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen ympdriston, luonnonvarojen ja talouden kannalta kestavalla tavalla,

5) mahdollisuudet turvalliseen, terveelliseen ja eri védestoryhmien kannalta tasapainoiseen elinymparistoon,;

6) kunnan elinkeinoeldmén toimintaedellytykset;

7) ympadristohaittojen vahentdaminen,

8) rakennetun ympariston, maiseman ja luonnonarvojen vaaliminen, sekd

9) virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys.

Edelld 2 momentissa tarkoitetut seikat on selvitettéva ja otettava huomioon siind maarin kuin laadittavan yleiskaavan
ohjaustavoite ja tarkkuus sita edellyttévat.

Yleiskaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle tai muulle oikeuden haltijalle kohtuutonta haittaa.

Lisaksi laadittaessa yleiskaavaa ranta-alueelle tulee ottaa huomioon seuraavat sisaltdvaatimukset (MRL 73 §)

Laadittaessa yleiskaavaa tai asemakaavaa (ranta-asemakaava) paaasiassa loma-asutuksen jarjestamiseksi ranta-
alueelle on sen lisaksi, mita yleis- tai asemakaavasta muutoin saadetéan, katsottava, etta:

1) suunniteltu rakentaminen ja muu maankayttoé sopeutuu rantamaisemaan ja muuhun ymparistoon,

2) luonnonsuojelu, maisema-arvot, virkistystarpeet, vesiensuojelu ja vesihuollon jarjestdminen sekéd vesiston,
maaston ja luonnon ominaispiirteet otetaan muutoinkin huomioon, sekd

3) ranta-alueille jaa rijttavasti yhtendista rakentamatonta aluetta.

Laadittaessa kaavaa alueelle, johon kuuluu olemassa olevaa kyldaluetta, ei kylaalueella sovelleta mitd 1 momentin 3
kohdassa saadetdan edellyttden, ettd virkistykseen soveltuvien alueiden riittavyys otetaan

huomioon. (21.4.2017/230)

Ranta-asemakaavasta on muutoin voimassa, mitd asemakaavasta saadetaan. Mitd 60 §:ssd saadetaan asemakaavan
ajanmukaisuuden arvioinnista, ei kuitenkaan koske ranta-asemakaavaa.

Lisaksi tulee huomioida valtakunnalliset alueiden kaytttavoitteet seka maankuntakaava.
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2 MUUNNETTURANTAVIIVA

Rantarakennusoikeus muodostuu kunkin tilan muunnetun rantaviivan pituudesta. Muunnetun rantaviivan
maarittamiseksi rantaviiva aluksi pydristetaan kapeiden niemien ja lahtien kohdalla siten, etta rantaviiva vastaa
todellista kaytettavissa olevaa rantaviivaa (oijotturantaviiva). Lopullinen muunnettu rantaviiva lasketaan
karttarantaviivan pituuden seka rantaviivan muodon ja etdisyyksien perusteella. Koska lahekkain sijoittuvat loma-
asunnot hairitsevat toisiaan, kapean niemen tai lahden rannalle voidaan sijoittaa véhemman rakentamista kuin
leveiden lahtien ja niemien rannalle. Kuitenkin kapeissa, alle 50m leveissa niemissa huomioidaan vahintdan
niemen kanta rantaviivana. Muunnetun rantaviivan maarittamisessa noudatetaan Etela-Savon seutukaavaliiton
muuntoperiaatetta:

fanta mitataan 120 000 kar-
lalla yleispurleisesti  Silen
kuin titanne loma-asuntojen
kannalla lodella on.

Alle 100 m leveissa lahdissa
ja salimissa ei vaslarannan
hairigita woida poistaa pel-
kastaan limiltam3la, vaan
wiljyyl1d tarvitaan enemman.
. "
Alle 50 m leveisiin niemiin, Kiyletan kerroinla 1/
kannaksiin tai saariin ei voi
rakentaa, joten nikden rantaa
el laskela lainkaan.
Kerroin on 0. )
{Mokin eldisyys molemmisia
ranngisla on ollava yleensa
20 m, mokin koko 10 m, yh-
teensd 50 m).

100-200 m leveissd lahdis-
5a ja salmissa on vaslaran-
nan hairio vield selvasti ole-
massa, mulla voidaan kat-
503, ena kayltamalla kor-
keintaan puolel rannasta, on
vastarannan edul turvatiu.
Kerroin on 1/2.

50— 100 m leveisiin niemiin,
kannaksiin ja saariin voidaan
rakentaa vain 1oiselle rannal-
le, joten wvain toinen ranla
lasketaan mukaan.

Kerroin on 1/2.

100—150 m leveissakaan
mieinissd, kannaksissa |a
saarissa e loma-asunlojen
sipoittely ole aivan vapaata
molemmilla rannoilla maas-
tosta johtuen, jolen laskel-
massa on syyld kayltad ker-
romla 3/4.

Kaylinnissa ja myos oikeus-
tapauksissa on voilu havaila,
efla vield 200—2300 metrin
padssa oleva loma-asunto on
oletlava rajoiltavana tekijana
huomioon.

Kaylelaan kerroinla 374,

ETELA-SAVON SEUTUKAAVALITTO

Kuva 1. Muunnetunrantaviivan laskentaperiaate (Eteld-Savon seutukaavaliitto)

Lisaksi huomioidaan erikseen rakennuskelvottomat rantaosuudet, joita ovat yli 20 m levedt erityisen alavat, soiset
ja pehmeat rannat, joilla rakentaminen vaatisi rannan merkittdvaa muokkaamista. Tallaisia ovat esim.
Kyrsyanjoen, Taipaleenlammen, Tyrynlampien ym. vastaavien alueiden soiset ja ojitetut suorannat. Nailta ei
muodostu rantarakennusoikeutta.

Kunkin tilan kokonaisrantaviivan pituudesta huomioidaan kuitenkin vahintaan puolet.
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3 MITOITUSVYOHYKKEET

Oikeuskaytantd on osoittanut, ettd oikeusvaikutteisten rantayleiskaavojen uusien rakennuspaikkojen maaran
tulee perustua ymparistéarvot huomioivaan vyohykejakoon (KHO 2013:91). Rantayleiskaava-alue on jaettu
mitoitusvydhykkeisiin, jotta voidaan laskea tilojen laskennallinen rakennusoikeus tasapuolisesti seka maarittaa
luonteeltaan ja luonnonoloiltaan samanlaisille ranta-alueille yhta suuri rakennusoikeus. Rannat on jaettu
mitoitusvydhykkeisiin rakennettavuuden, luonnon- ja maisemanarvojen, kulutuskestdvyyden seka tieston ja muun
rakennetun infrastruktuurin laheisyyden perusteella.

Samanarvoisilla rannoilla kdytetadn samaa mitoitusnormia eli samanlaisilla rannoilla eri puolilla kaava-aluetta on
sama rakennusoikeus. Mitoitusperusteiden mukaisesti kaava-alueen mitoitusnormit korkeimmillaan 5 ja
alhaisimmillaan 2 rakennuspaikkaa / muunnetturantaviivakilometri.

Mitoitusluku | Vyohykkeen kuvaus ja peruste mitoitukselle
(rp/mrvkm)

Alueet ovat paasaantdisesti hyvin rakentamiseen soveltuvia. Alueisiin ei kohdistu ollenkaan
tai kohdistuu vain pienialaisia luonto- tai maisema-arvoja. Rakennuspaikkojen sijoittelulla
voidaan turvata arvokkaat luonto- ja maisemakohteet. Maisemaekologiselta kapasiteetiltaan
alueet ovat padsaantdisesti hyvia. Alueet ovat rakennettavuudeltaan hyvia.

Saaret ja saaren osat, joilla ei ole erityisia ymparistdarvoja

Alueisiin kohdistuu luonto- ja maisema-arvoja tai alueet ovat rantarakentamisen osalta
kulutuskestavyydeltaan heikompia ja saattavat vaatia rakennettavuuden parantamiseksi
erityisia maaperan muokkaustoimia.

Rakennuspaikkojen sijoittelulla voidaan padsaantdisesti turvata arvokkaita luonto- ja
maisema-arvoja, mutta turvaaminen edellyttaa lisaksi rakentamistiheyden pienentdmista.
Luonto- ja kulttuuriymparistdselvityksissa esiintuodut laajemmat arvoalueet. Esim. VAMA-
alueen sisdlld olevat merkittavimmat arvoalueet (Partala ja Kuhakoski)
Maisemaekologiselta kapasiteetiltaan alueet vaihtelevat hyvasta heikkoon. Rakennettavuus

alueilla vaihtelee hyvastad heikkoon. Ryhmaan kuuluvista lammista osa on suolampia ja/ tai
viela kokonaan rakentamattomia pikkulampia tiettémien taipaleiden takana

Kaikki alle 20 ha vesistot
Jokirannat

Alle 1 hehtaarin vesistot ja saaret

3.1 Rakennusoikeuden muodostuminen

Kunkin tilan rantarakennusoikeus lasketaan kertomalla tilan muunnetun rantaviivan pituus mitoitusluvulla. Taman
lisaksi huomioidaan ematilaselvityksen mukainen kaytetty rantarakennusoikeus, joka lasketaan
emadtilakohtaisesti. Ematilan jaljella oleva rakennusoikeus (rakennuspaikkojen lukumaara) osoittaa kuinka monta
rakennuspaikkaa ematilalle voidaan osoittaa. Mikali ematila on jaettu tiloiksi isompiin osiin, jaetaan jaljella oleva
rakennuspaikkojen maara nykyisille tiloille niiden jaljelld olevan rakennusoikeuden suhteessa.
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4 EMATILAPERIAATE JA KAYTETTY RAKENNUSOIKEUS

Maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi huomioidaan ns. hyddynnetty rakennusoikeus eli tiloista jo
ennen kaavoitusta lohkottujenrakennuspaikkojen maara. Laskentamenetelmaa kutsutaan ematilaperiaatteeksi.
Yleiskaavan mukainen kokonaismitoitus lasketaan ematiloittain. Mitoitusperusteet ilmaisevat, kuinka monta
rakennuspaikkaa voidaan enintadan muodostaa emadtilaa kohti. Ematilatarkastelun leikkausajankohtana kaytetaan
rakennuslain voimaantulohetked, joka on 1.7.1959. Ematilakohtainen kokonaisrakennusoikeus jaetaan siita
muodostettujen tilojen kesken vuoden 2023 vallinneen kiinteistdjaotuksen mukaan. Kaytetty rakennusoikeus
vahennetdaan ematilan rakennusoikeudesta. Yhdeksi kaytetyksi rakennusoikeudeksi katsotaan

e rakennettu vakituisen asuinrakennuksen rakennuspaikka

e rakennettu loma-asunnon rakennuspaikka

e rakennettu maatilakeskuksen rakennuspaikka, joka sisaltaa vakituisen asuinrakennuksen
rakennuspaikan

e rakennettu rakennuspaikka johonkin muuhun kayttétarkoitukseen kuten

e palvelutoimintaan, teollisuuteen, venekerholle tms.

e rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa poikkeamislupa,

e rakentamaton rakennuspaikka, jolla on voimassa rakennuslupa

e rakentamaton ranta-asemakaavan mukainen rakennuspaikka.

Yleiskaavassa osoitetaan seka kaytettyjen etta jaljella olevien rakennusoikeuksien lukumaara rakennuspaikkoina
tilakohtaisesti. Maanomistajan eri tiloja tarkastellaan rakennusoikeuslaskelmassa erillisind yksikkéina. Jaljella
olevien uusien rakennuspaikkojen siirto saman maaomistajan tilalta toiselle on mahdollista, mikali luonto- ja
virkistysarvot voidaan turvata. Toisaalta ndiden arvojen turvaamiseksi rakennuspaikkoja voi olla valttamatonta
siirtad. Mikali tila on jaettu vuoden 1959 jalkeen suurempiin osiin, jaetaan ematilan jaljella oleva rakennusoikeus
lohkotilojen kesken jaljelld olevan rakennusoikeuden maaran mukaisesti. Alla on esimerkki laskentaperiaatteesta.

Emdtilan muunnetun rantaviivan pituus 2 km.
Yleiskaavan mitoitusperiaate 5 rak. paikkaa/muunnetiu ranta-km
emdtilan rakennusoikeus on 10 rak. paikkaa

Esimerkki 1 Emiitila I on jaettu tiloiksi 2 ja 3. Lohkotila 3 on
jaettu edelleen tiloiksi 4 ja 5. (x = lakannut tila)
Emiitilan 1 rakennusoikeus (10 rp) ositetaan

nykyisten tilojen 2, 4 ja 5 kesken tilojen muunnetun
[ 2 ] [ 3x ] rantaviivan pituuden suhteessa,
I . 1 Muun.rv rak.oik.
[ 4 ] [ 5 ] tila 2 1.2 km 6 1.
lila 4 0,6 km Imp.
tila 5 (0,2 km I p.
2 4 5 Yhteensi 20km 10 rp.

Kuva 2. Emdtilaperiaate (Ote Saarijarven kaupungin Viidenkyldn kyldyleiskaavan suunnittelu ja
mitoitusperiaatteista)
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41 Tarkentavia periaatteita

Etaalle rannasta sijoittuvien rakennuspaikkojen rantaa varaava vaikutus arvioidaan tapauskohtaisesti seka
huomioidaan laskelmissa. Erilliset rantasaunat osoitetaan kaavaan lahtékohtaisesti omalla merkinnallaén, joka
mahdollistaa vain rajatun kokoisen saunarakennuksen rakentamisen.

Rantavydhykkeen vahimmaisleveys on keskimaarin 50 metrid. Yleensa sen voidaan katsoa ulottuvan noin 100
metrin etdisyydelle, mutta ei kuitenkaan missaan pidemmalle kuin 200 metrid keskivedenkorkeuden mukaisesta
rantaviivasta. Ranta-alue on rantavydhyketta leveampi rannan o0sa, jolla rannassa oleva tai rantaan tukeutuva
loma-asutus vaatii jarjestamista. Ranta-alueen leveys on hallintokaytanndssa usein arvioitu noin 150-200
metriksi, mutta maisemasta ja muista olosuhteista riippuen se voi olla leveampikin. Tassa yleiskaavassa
rantavyohykkeesta seka edella mainitusta ranta-alueesta kdytetaan yhteisnimitysta ranta-alue ja sen leveys on
keskimaarin 200 m. Kaava-alueen laajuudeksi madritetaan ranta-alue eika téman ulkopuolisia alueita oteta
mukaan kaavaan, ellei ne kytkeydy alueeseen.

Jaljella oleva rakennusoikeus merkitdan kaavaan uutena rantarakennuspaikkana sille tilalle, jolle se
mitoitusperiaatteiden mukaisesti kuuluu. Jaljella oleva rantarakennusoikeus kuuluu ensisijaisesti lohkotilalle ja
toissijaisesti rantarakennusoikeus maarittyy rantaviivan pituuden suhteessa ematilaan kuuluville tiloille.
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5 YHTEYSTIEDOT

Sulkavan kunta

Kauppatie 1
58700 SULKAVA

Kunnan yhteyshenkil6t:

vs. tekninen johtaja
Asta Veikkanen

sahkoposti: etunimi.sukunimi@sulkava.fi

Kaavanlaatija

PlanDisain Oy
Markus Hyténen

markus.hytonen@plandisain.fi
puh. 040 721 7527

www.plandisain.fi

Kaavan verkkosivut

www.plandisain.fi/kyrsya
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